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KISACA AKFEN GYO

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., 25 Haziran 1997
tarihinde faaliyete gecen Aksel Turizm Yatirnmlari ve
isletmecilik A.S’nin 2006 yilinda gayrimenkul yatirim
ortakligina doniistiiriiliip yeniden yapilandirilmasi ile
kuruldu.

Turkiye’'nin altyapt kurucusu Akfen Holding'in kokli
birikiminden gug alan Akfen GYO, yillar gectikgce ekonomik
sehir otelciliginde proje gelistirme ve insa ettirme
alaninda edindigi deneyim ile sektdriinde onci rold

F e ustlendi.
Sinirlari asan birlikteligin gici ile

siirekli deger yaratan Akfen GYO

I Uluslararasi zincir otel isletmeciligi alaninda diinyanin
onde gelen kuruluslarindan Accor SA ile stratejik
ortakligini siirdiiren Akfen GYO, bu isbirligi sonucunda Ibis
ve Novotel markalari altinda birgok sehir oteli projelerine
imza atti.

Turkiye, Rusya ile Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti'nde
genel olarak li¢ ve dort yildizli otellerden olusan toplam
20 otel ve 1 ofis binasindan olusan biiyiikliige ulasan Akfen
GYO, insa siireci tamamlanan otelleri Accor'a uzun
donemli sozlesmelerle kiraya verdi. Akfen GYO, bu is
modeli ile diizenli ve dngoriilebilir kira geliri sagladi.

Gayrimenkul sektoriinde nitelikli projelere imza atan
Akfen GYO, aradan gegen zamanda net aktif degeri
agisindan Tirkiye'nin  gayrimenkul yatirm ortakligi
sirketleri arasinda ilk siralarda yer alarak sektorde
glivenilir bir konum elde etti.

11 Mayis 2011 tarihinde halka agilan Akfen GYO, o tarihten
bugiine “AKFGY” hisse kodu ile Borsa istanbul'da (BIST)
islem gormeye devam ediyor.

24 Mayis 2016 ve 16 Nisan 2019 tarihinde yapilan Olagan
Genel Kurullar’nda karari alinan "Geri Alim Programi"
cercevesinde Akfen GYO tarafindan toplam sermayenin
%3,39’una denk gelen 6.233.384 adet Akfen GYO hissesi
BIST'te satin alind..

Yillar itibariyle degeri gittikge artan Akfen GYO’'nun 2020
yilinin sonu itibariyla gayrimenkul vyatirim portfoyd;
Zeytinburnu'nda lbis ve Novotel, Karakéy'de bes yildizli
Novotel, Esenyurt'ta Ibis, Ankara’da Ibis, Eskisehir'de Ibis,
Trabzon'da Novotel, Kayseri'de Ibis ve Novotel,

Ozgiin is modeli Gaziantep'te Ibis ve Novotel, Bursa'da Ibis, Adana'da Ibis,
Minimum operasyon riski izmir'de Ibis, Tuzla'da Ibis ve Rusya Yaroslavlda Ibis,

e . Rusya Samara’da Ibis, Rusya Kaliningrad’'da Ibis, Rusya
Diiglik riskli ongorulebilir nakit akigi Moskova'da Ibis ve KKTC'de ise bes yildizli Merit Park Otel
Sinirsiz ve hizli biiyiime imkani projelerinden olusuyor. Portfoyde ayrica Samara’da 4 bin

637m? kullanimli ofis binasi da yer aliyor.



Akfen GYO'nun yatirim amacgli gayrimenkul portféyunin
degeri ise 3 milyar TL'ye yaklasti.

Bugiin agirlikli olarak gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi aracglarina yatirim yapan Akfen GYO, gayrimenkul
portfoyl olusturma ve gelistirme konularina odaklaniyor.

Akfen GYO'nun yatirrm amacli gayrimenkul

portfoyunun degeri ise 3 milyar TL'ye yaklasti.

ViZYON

Gayrimenkul sektorinde nitelikli projelere imza atan
Akfen GYO, net aktif degeri agisindan Tiirkiye'deki GYO'lar
arasinda ilk siralarda yer alarak sektordeki guvenilir
konumunu siirdiirmeyi hedefliyor.

MISYON

Akfen GYO, glicli ozkaynaklari ve nitelikli portfoyiinden
sagladigi diizenli kira gelirlerini siirekli arttirirken, portfoy
biiylikligli ve degerini list kademeye tasimayi ve bunu
yaparken hissedarlarina seffaf bir yapida bilgi vermeyi
kendisine misyon edindi.

YATIRIM STRATEJISI

Cagdas sehir otelciligi anlayisinin 6zgiin orneklerini
hayata gecgiren Akfen GYO, yatirim kararlarinda Tirk is
diinyasindaki dinamiklerin yani sira yurt igi turizm
sektoriindeki talepleri de g6z 6ninde bulundurmaya
devam ediyor.

Avrupa'nin en buyuk ve dinyanin onde
gelen otel gruplarindan Accor'la stratejik
ortaklik

Ekonomik sehir otelciligi yatirimi

Uzun vadeli kira sozlesmeleri ile
ongorulebilir, surdirilebilir nakit akisi

Tek konuda uzmanlasma sonucu edinilen
know-how




TARIHCE ve KILOMETRE TASLARI

5 yildizli Girne Merit Park Voyager'a

kiralandi.

Akfen Holding ve
Accor S.A. arasinda
isbirligi kuruldu.

Faaliyete Giren Portfoy
204 odali Ibis Otel Samara
Samara Ofis
165 odali Ibis Otel Adana

Goldman Sachs, Akfen Holding'in istiraki
olan GYO'’ya azinlik hisse alarak ortak oldu.

Faaliyete Giren Portfoy
208 odali Novotel Istanbul
228 odali Ibis Otel Istanbul
108 odali Ibis Otel Eskisehir
286 odali Merit Park Otel

-Sirket sermayesi 72 milyon TL'den 138 milyon TL'ye artirildi.
-Akfen Holding, Goldman Sachs'in sahip oldugu %32,46'lik
hisseyi satin ald.

Faaliyete Giren Portfoy
92 odali Novotel Gaziantep
177 odali Ibis Otel Gaziantep
96 odali Novotel Kayseri
160 odali Ibis Otel Kayseri
200 odali Ibis Otel Bursa

-Sirket, 6ddenmis sermayesini 2011 yili Mayis
ayinda gercgeklesen halka arzla 138.000.000
TL'den 184.000.000 TL'ye yukseltti.

-Sirket, Rusya'da ortak yatirimlarindaki
payini %50'den %95'e gikardi.

Faaliyete Giren Portfoy
177 odali Ibis Otel Yaroslavl

Faaliyete Giren Portfoy
200 odali Novotel Trabzon

Faaliyete Giren Portfoy
156 odali Ibis Otel Esenyurt
140 odali Ibis Otel Alsancak

SPK  onaymi miiteakip, 167 odali Ibis Otel
Aksel Turizm Yatirimlari Kalininarad
A.S., Akfen GYO'ya doniisti.




-Koronaviris tedbirleri kapsaminda 13
Faaliyete Giren Portféy A i,
Xﬂ od?ll Ibis Otel Ankara -3 ‘otelimiz 2 ay siireyle saglik
Irpor calisanlarina tahsis edidli.

-Mevcut 177,7 M Euro mevcut banka
borcunun Credit Europe ve
Fibabanka'dan 10 yil vadeli olarak
yeniden vyapilandirilmasi konusunda
protokol imzalandi.

Faaliyete Giren Portfoy
200 odali Novotel Istanbul
Bosphorus

-Turkiye'de halka acik bir sirket tarafindan ilk kez Paya
Donustirilebilir  Tahvil ihraci, Sirketimiz tarafindan
170.000.000.-TL nominal tutarda 17.01.2018 tarihinde
gerceklesmistir.

-Akfen Holding'e ait 1000 adet A grubu ve 1000 adet D grubu
imtiyazli paylar Hamdi Akin'a devredildi.

~ Bulvar Loft Projesi

Iller Bankasi A.S. ile gelir paylasimi modeline dayanan
"Ankara Ili G6lbasi llcesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m?
Biiyiikliigiindeki 120573 Ada 1 Parselin Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi Isi" Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. ve
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Adi Ortakligi (Akfen
GYO %99 - Akfen Insaat %1) tarafindan 2018 yili sonu itibariyla
tamamlanmistir. Proje 822 konut, 31 adet ticari alan bagimsiz
béliiminden ve 94.453 m?den olusmaktadir.

-Bulvar Loft Projesi'nin toptan satisi
gerceklesti ve projeden 380 milyon TL gelir
sagland.

-2.015.384 adet pay geri alinarak toplam
geri alinan paylar 6.233.384 adete,
sermayeye orani %3,39'a ulasti.

-19.09.2016-23.05.2017 tarihleri arasinda 4.218.000
adette, sermayenin %2,29'u oraninda geri alim
yapildi.

Faaliyete Giren Portfoy
200 odali Ibis Otel Tuzla

-Turkiye, Rusya ve Kibris'daki mevcut yatirimlarin refinansmani ve
son 5 otelimizin finansmani amaciyla Credit Europe ve Fibabanka'dan
10 yil vadeli 220 milyon EUR'luk finansman saglandi.

Faaliyete Giren Portfoy
317 odali Ibis Otel Moskova
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Tirkiye ve cevre cografyada
uluslararasi standartlarda insa
edilmis ve isletilen otel
projelerine sahip lider otel
yatirimcisi olmak.

VilwaAV/a1N

Gayrimenkul sektorunde
yliksek karliliga sahip projeler
gelistirerek istikrarli bilancgo

buyumesi gercgeklestirirken,
hissedarlarina yuksek sermaye
ve kar payi getirisi saglamak.
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*15.02.2021 itibariyla

KISACA AKFEN HOLDING

Akfen Holding, bliyime potansiyeli olan
sektorlerde aldigi dogru yatirm kararlari
sayesinde hizli bir buylime sergilerken,
gerceklestirdigi nitelikli ve 0zgiin projelerle
faaliyet gosterdigi sektorlere vizyon katmaya
devam ediyor.

1976 yilinda kurulan Akfen, Tiirkiye'nin 6nde gelen
altyapi yatirbm holdinglerinden biri olarak insaat,
saglik, deniz limani isletmeciligi, deniz ulasimi, su
dagitim, atik su ve kati atik yonetimi hizmetleri,
madencilik, enerji ve gayrimenkul alanlarinda
faaliyet gosteriyor.

Akfen, bu faaliyetlerinde her biri sektorinde
dinyanin onde kuruluslari ile de ortaklik
yurutiyor.

Akfen Holding’'in diinyanin onde gelen otel
zincirlerinden olan ACCOR S.A. ile Tirkiye'de
yapilacak Novotel ve Ibis otel markalar igin
stratejik isbirligi devam ediyor.

Liman isletmeciligi alaninda Port of Singapore
Authority International (PSA) ve IFM Investors
ortakligi ile Mersin Uluslararasi Liman
isletmeciligi A.S. hizmetini sunan Akfen, Akfen
Yenilenebilir Enerji sirketi ile Avrupa imar ve
Kalkinma Bankasi (EBRD) ve Uluslararasi Finans
Kurumu (IFC) ortaklgr ile faaliyetlerini
surduruyor.

Akfen, su ve atik su altyapr yatirrmlari alaninda
Hollanda'da kurulmus uluslararasi bir yatirim
sirketi olan Kardan N.V, ile ortak kurulan Akfen
Cevre ve Su Yatirim Yapim isletme A.S. (Akfen
Cevre ve Su) ile boy gosteriyor.

Akfen Holding ayrica Acacia Maden isletmeleri
A.S. vasitasiyla Kastamonu'da gevreye duyarli bir
bakir madeni vyatiriminin da isletmesini
yurutuyor.

Diinyada LIDER

markalarla sektorunde
ONCU kuruluslar

2011 yilinda denizyolu tasimaciligi faaliyetlerine
baslayan Akfen, TEPE ve iskogya merkezli Souter
Investment ile Istanbul Deniz Otobiisleri Sanayi
ve Ticaret A.S. (iDO) ile yalnizca Tiirkiye'de degil,
diinyada da lider deniz tasimacilig
kuruluslarindan biri olarak ismini duyuruyor.

1997 yilinda kurulan IBS Sigorta ve Reasiirans
Sigorta Brokerligi A.S. (UIB Turkey) sirketinde
2002’de Lloyd's brokeri olan United Insurance
Brokers (UIB) ile ortaklik yapan Akfen, bu sayede
uluslararasi bir kimlik kazanarak yoluna hala
devam ediyor.



KISACA AKFEN ALTYAPI HOLDING

Akfen Altyapi Holding A.S. (Akfen Altyapi
Holding), altyapi yatirim hizmetleri saglamak
amaciyla 2008 yilinda kuruldu. Sirket, insaat,
enerji ve gayrimenkul sektorlerindeki
faaliyetleriyle Turkiye'nin onde gelen
sirketlerinden biri olarak 6ne ¢ikiyor.

2015 yiinda Akfen Insaat'n Akfen Altyapi
Holding’e devri sonrasinda sirket, geg¢misten
gelen insaat ve altyapi tecrubesini gayrimenkul
projeleri, kamu-6zel isbirligi kapsaminda yapilan
sehir hastaneleri, yurt ve otel projeleriyle
pekistirme firsati yakaladi.

Akfen Altyapi Holding catisi altinda, Akfen ingaat
disinda Akfen Turizm, Akfen Merter, Akfen
Danismanlik ve Proje Gelistirme, Akfen
Gayrimenkul Portfoy Yonetimi, Masanda Turizm,
Travelex ve Tepe Akfen Reformer sirketleri de
bulunuyor.

Akfen Altyapi Holding A.S. (Akfen Altyapi

Holding), altyapi yatirim hizmetleri saglamak
amaciyla 2008 yilinda kurulmus olup Akfen
Holding'in ¢ati sirketidir.




ORGANIZASYON SEMASI

Akfen GYO A.S.

Yonetim Kurulu

Hamdi Akin Yonetim Kurulu Bagkani

Pelin Akin Ozalp Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Selim Akin Yonetim Kurulu Uyesi

I. Siitha Giigsav Yonetim Kurulu Uyesi

Sila Ciliz inang Yonetim Kurulu Uyesi

irfan Erciyas Yonetim Kurulu Uyesi

Ahmet Ertiirk Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Aziz Ahmet Kagar Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Bahattin Yiicel Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Denetimden Riskin Erken Kurumsal
Sorumlu Saptanmasi Yonetim
Komite Komitesi Komitesi

Yatirimai iligkileri idari Personel
Muhasebe Mudirt Yon. Ve Finans Hiilya Ay
Asli Canan Ocal Uzmani Oguzhan Turan
Aysegil Yilmaz Fatih Akar

Hukuk Miisaviri
Sirket Avukati

Sevin Nar

- Rusya ve Tirkiye'deki bagli ortakliklarda bulunan personel sayisi 17'dir.

Sirket  yéneticilerine Ust Diizey Yoneticilere Saglanan ~ 31.12.2020  31.12.2019  Artis (%)

ST Atk | Faydalar (bin TL)
ticret, prim, ikramiye, Kisa Vadeli Faydalar 3.7 3.659 4

Bunun disinda herhangi bir maddi hak, 6denek, temsil gideri, ayni nakdi hak, sigorta ve benzeri teminat
verilmemistir. Yasal mevzuat uyarinca yapilan agiklamalara uyulmakta ve Sirket'in Ucret politikasi

kar payt gibi mali
menfaatlerin toplaml dogrultusunda islem yapilmaktadir.
yanda sunulmustur.
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Hissedar Pay Tutar1 (TL) Pay Adedi Pay (%)

SERMAYE ve ORTAKLIK YAPISI

Akfen Holding A.S. B 104.654.831 104.654.831 56,88
Hamdi Akin B 34.524.469 34.524.469 18,76
A 1.000 1.000
D 1.000 1.000
C 999 999
Akfen GYO (Geri Alim) B 6.233.384 6.233.384 3,39
Diger B 38.584.316 38.584.316 20,97
C 1 1
Toplam 184.000.000 184.000.000 100

Pay
(%)

Pay Tutari
(TL)

Hissedar Grubu Pay Adedi

Akfen Holding A.S. B 104.654.831 104.654.831 30,37
Hamdi Akin B 194.773.786 194.773.786 56,51
A 1.000 1.000
D 1.000 1.000
C 999 999
Akfen GYO (Geri Alim) B 6.233.384 6.233.384 1,81
Diger B 38.981.331 38.981.331 1,31
C 1 1
Toplam 344.646.332 344.646.332 100

A, C ve D grubu paylarin Yénetim Kurulu Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Yonetim Kurulu Uyelerinin iki adedi A Grubu, iki adedi C Grubu ve iki adedi D Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, Genel Kurul tarafindan segilir

Beher Payin
Nominal

Toplam

Nama/ Nominal

Hamiline

Sermayeye
Orani (%)

imtiyaz Tiiri

Borsada islem Goriip
Gormedigi

Degeri (TL) Deger (TL)

Genel Kurullarda iki

Borsada islem

Nama 1 1.000 <0,001 yonetim kurulu lyesi 5rmemektedir
se¢me imtiyazi vardir. 9 )
Halka acik statiide olan
Hamiline 1 183.997.000 99,99 imtiyaz mevcut degildir.  Nioocer BIST Yildiz
Pazar'da islem
gormektedir.
Genel Kurullarda iki Borsada islem
Nama 1 1.000 <0,001 yonetim kurulu lyesi . $iem
N gormemektedir.
secme imtiyazi vardir.
Genel Kurullarda iki Borsada islem
Nama 1 1.000 <0,001 yonetim kurulu lyesi . $iem
N gormemektedir.
secme imtiyazi vardir.
Toplam 184.000.000 100




ISTIRAKLERI

Akfen insaat
Akfen Turizm ve Ticaret
_ Akfet_1 Severnyi Kara_ki:iy A$.YeAkfen
'[lcaret G_ayrlmenkul Samstroykom  Volgastroykom Kaliningrad Avtovokzal Gayrimenkul Gayrimenkul .
Unvani Ticaret ve Yaroslavl Otel Ltd. ** Ltd. ** Invest Ltd. ** Ltd. ** Yatirimlari ve Yatinm Ortaklgr
insaat A.S. Invest Ltd. ** ) ) ) ) insaat A.S.* . Adi Ortaklig
Rusya'da Rusya'da Rusya'da Rusya'da Rusya'da Gavrimenkul Arsa Satisi
. Gayrimenkul Yarosavl Samara Samara Kaliningrad Moskova Y Karsiligi Gelir
Faaliyet o : . . . . . yatirimi
portfoyu sehrinde otel sehrinde otel sehrinde ofis sehrinde otel sehrinde otel Paylasimi
Konusu . . - - . yapmak ;
olusturmak projesi projesi projesi projesi projesi !(onut Insaati
gelistirmek gelistirmek gelistirmek gelistirmek gelistirmek Isi
Odenmis/
Cikarilmis 193.882.192 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000 136.709.700 121.000.000 10.000
Sermayesi
Sirketin
l%ermayedeki 193.882.192 4.889.844 4.889.845 4.808.303 4.889.845 136.709.700 110.678.700 9.900
EV
Para Birimi TL Ruble Ruble Ruble Ruble Ruble TL TL
Sirketin
Sermayedeki [t 97,80 97,80 96,17 97,80 100,00 91,47 99
Payi (%)
Sirket ile
g!?"l.lvli.ski"i" Bagli Ortaklik | Bagli Ortaklk | Bagli Ortaklk | Bagli Ortaklik | Bagli Ortaklik | Bagli Ortaklik | Bagli Ortaklik | Bagli Ortaklik
iteligi

* Akfen Karakoy'iin toplam sermayesinin %19,90'1 Akfen GYQ'ya, %71,57'si Akfen GYO'nun %100 bagli ortakligi olan Akfen GT'ye aittir.

** Akfen Gayrimenkul Tic.A.$'nin bagli ortakliklaridir.

BAGL| ORTAKLIK

DEGERLEME SONUCLARI

Akfen Karakoy Gayrimenkul Yatinmlan
ve ingaat A.$. [Akfen Karakoy]

Bagimsiz Degerleme Kurulusu tarafindan Akfen Karakoy'iin
firma degeri hesaplanirken, Firmanin faaliyetinin temel
dayanagi sahip oldugu gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri
olup, deger tespitinde “Ozkaynak Yontemi” kullanilmistir.

Bu degerleme raporunda, Ozkaynak yontemi kullanilarak
hesaplanan degerler “adil piyasa degerleri’ni ifade etmektedir.
Bir varliga iliskin alim-satimda 6n plana gikan ise, istekli bir
alici ve satici arasinda gergeklesen pazarlik sonucu iizerinde
uzlasilan “fiyat"tir. Alim-satima esas teskil eden “fiyat”in,
cesitli nedenlerle “adil piyasa deger”inden farkli bir seviyede
tesekkiil edebilecegi gergegi, her zaman gboz oniinde
bulundurulmasi gereken bir husustur.

Firmanin Ozkaynak ydntemine gore degeri bulunurken, Adim
Gayrimenkul  Degerleme  A.S’nin  3112.2020 tarihli
2020_AKFENGYO0._0013 numarali raporunda belirlenen degere
gore “Yatirrm Amacgli Gayrimenkuller ve Yapilmakta Olan
Yatirm Amacli Gayrimenkuller” kalemi Firma tarafindan
revize edilmis ve tarafimiza iletmis oldugu 31.12.2020 tarihli
bilancosu dikkate alinmistir.

31 Aralik 2020 bilangosuna gore Firmanin 6zkaynak degeri
262.367.000 TL (29.100.000 EURO) olarak belirlenmistir.

Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat A.S.
[Akfen GT]

Bagimsiz Degerleme Kurulusu tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Akfen GT faaliyetinin temel dayanagi,
sahip oldugu gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri olup,
deger tespitinde “Ozkaynak Yontemi” kullanilmistir.

Bu degerleme raporunda, Ozkaynak ydéntemi kullanilarak
hesaplanan degerler “adil piyasa degerleri’ni ifade etmektedir.
Bir varliga iliskin alim-satimda on plana gikan ise, istekli bir
alici ve satici arasinda gergeklesen pazarlik sonucu lzerinde
uzlasilan “fiyat"tir. Alim-satima esas teskil eden “fiyat”in,
cesitli nedenlerle “adil piyasa deger’inden farkli bir seviyede
tesekkiil edebilecegi gergegi, her zaman g6z oniinde
bulundurulmasi gereken bir husustur.

31 Aralik 2020 bilangosuna gore Firmanin 6zkaynak degeri
782.200.000 TL (86.800.000 Euro) olarak belirlenmistir.




OPERASYON HARITASI
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GENEL MUDURUN MESAJI

Degerli Paydaslarimiz,

Geride biraktigimiz 2020 yilinda belki de
turizm ve konaklama sektoriinin tarihindeki
en kotu donemi yasadik. 2020 yili o derece
farkli bir yil oldu ki otellerin biylk
cogunlugunun 4 ay kapali kaldigina,

sonrasinda yiiksek sezonda dahi doluluk
oranlarinin yiizde 50'lere ulasamadigina sahit
olduk.

Tim diinya gibi lilkemiz de pandemi d6nemini
yasamaya devam ederken, 2021 yilinda da
sokaga c¢ikma yasaklarinin ve diger yasal
kisitlamalarin  silirdiigi ortamda turizm
sektorunu gecen yildan farkli bir yilin
beklemedigini gormek gli¢ degil.

Ancak kontrollii seyahatlerin olabildigi, asinin
genis Kitlelere yayilarak insanlarin serbest
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Akfen GYO Faaliyet Raporu 2020

dolasiminin  saglanabildigi  bir  ortam
saglandiginda da ertelenmis, gegmisten birikip
gelen pek ok ihtiyacin realize edilecegi bir
hareketliligin baslayacagini diisiinliyoruz.

Yasanan bu belirsizlik ortaminda Akfen GYO
olarak biz de finansal sirdurilebilirlik
vizyonumuz dogrultusunda galismalarimiza
devam ederek onilimiizii gormeye calisiyoruz.

2020 yiinin ilk 2 ayindaki operasyonel
performansimiz tim yil blitge hedeflerinin
uzerinde gerceklesmesi beklentisi
olusmasina sebep olurken, Mart ayi
ortasindan itibaren etkisini ¢ok yogun bir
sekilde gostermeye baslayan koronaviris
salgini tiim goriinimii tamamen degistirdi.




Salgin nedeniyle 13 otelimiz faaliyetlerini ortalama 4
ay sireyle tamamen durdururken, hasilat veya
gelirinden kira aldigimiz ve Accor tarafindan isletilen
19 otelimizde 2020 yili ortalama doluluk orani yiizde
33'e, ortalama oda fiyati ise 31 EUR’ya geriledi. S6z
konusu 19 otelden elde ettigimiz kira geliri bir onceki
seneye gore yizde 70 diisiis kaydetti.

Bu kosullar karsisinda Akfen GYO olarak 2015 yilinda
kullandigimiz 10 yil vadeli kredilerinin odemelerini
yapmak lizere kreditorlerimiz ile yaptigimiz temaslar
sonucunda bu kredilerin yapilandirilmasi konusunda
mutabik kaldik.

Ayrica 2018 yilinda ihrag edilen 170 milyon TL'lik paya
donustirulebilir  tahvil faizi ile birlikie paya
donustirilerek sermaye artisi gergeklestirdik.

Buna ilave olarak portfoyin zenginlestirilmesi,
cesitlendirilmesi ve gelirlerin daha surdirilebilir
olmasi amaciyla yeni varlik alimlari yapilmasi ve
bunun icin de yeni bir sermaye artisi planlanmasi
calismalarini yurattik.

Konaklamalarin  bireysellestigi, sosyallesmenin
dijitallestigi, calisma ortamlarinin izole edildigi ve
konseptlerin daha c¢ok 0©ne c¢ilkmaya basladigi
glinimizde salginin biyolojik etkisi azalmaya
basladiginda da egilimlerin geriye, eskiye doniisii gok
mimkiin goriinmiiyor. Bu sebeple 2021 yili yeni
egilimlerin bu paralelde cizgilerini daha
netlestirecegi bir yil olacagini 6ngoriiyoruz.
Yasadigimiz tim olumsuzluklar bir yana biz Akfen
GYO olarak 2021 yilinin ilkemiz ve sektorimiiz igin
basarili ge¢mesini umudumuzu korumaya devam
ediyoruz.

Saygilarimla

Sertac F. Karaagaoglu
Akfen GYO Genel Midird

“Portfoyun zenginlestirilmesi,
cesitlendirilmesi ve gelirlerin
daha surdurdlebilir olmasi
amaciyla yeni varlik alimlari

yapilmasi ve bunun igin de

yeni bir
JERIERINEL]
yuruttuk.”

sermaye artisi
calismalarini



YONETIM KURULU

1954 yilinda istanbul’da dogan Hamdi Akin, Gazi Universitesi Makine Miihendisligi béliimiinden
mezun oldu. Giiniimiizde faaliyet konusu altyapi ve listyapi ingaati, deniz limani isletmeciligi, deniz
ulasimi, su dagitim ve atik su hizmetleri, enerji ve gayrimenkul gibi endiistri kollarinda faaliyet
gosteren bagli ortaklik ve istiraklerine yatirim yapmak, idare ve koordlnasyonunu saglamak olan
Akfen Holding'i 1976 yilinda kurdu. Akfen Holding'in Yonetim Kurulu Bagkanllgl gorevinin yani sira
Mersin Liman isletmeleri (MIP) Yonetim Kurulu Baskanligi gorevini siirdiirmektedir. 1997 yilinda
diinyanin en zorlu sektorlerinden biri olan havacilik sektoriinde Tiirkiye’de ilk biiyiik kapasiteli
havalimani insaati ve operasyonunu yapmak iizere kurdugu TAV markasinda 2017 yilina kadar
Yonetim Kurulu Baskanligi gorevini listlendi.

Ozel girisimciliginin yani sira dzellestirme kapsamindaki altyapi, enerji ve yatirim projeleri de
gerceklestiren Akin, is diinyasindaki dinamizmini ve gayretlnl bircok dernek, vakif ve meslek odasi
gibi gonulli kuruluslarda kurucu ve yonetici olarak gorev alarak sivil toplum orgutlerine de tasid.
Hamdi Akin, 2000-2002 yillari arasinda Fenerbahge Spor Kuliibii Asbagkanligi, 1992-2004 yillari
arasinda MESS Ankara Bdlgesi Temsilciler Kurulu Baskanligi, 1998-2000 yillari arasinda TUGIAD
Yonetim Kurulu Bagkanligi, 1995-2001 yillari arasinda TISK Yonetim Kurulu Uyeligi, 2008-2009
yillari arasinda TUSIAD Yonetim Kurulu Uyeligi ve Bilgi Toplumu & Yeni Teknolojiler Komisyonu
Baskanligi ve 2011-2018 yillari arasinda TURMEPA Yénetim Kurulu Uyeligi gorevlerlnl ustlendi.
London School of Economics'de Cagdas Turklye Ara§t|rmalarl Kirsiisu’'niin kurucularindan olan
Akin, 1999 yilindan bu yana Tiirkiye'ye iyi yetismis insan kaynagi saglamak amaciyla kurdugu
Turklye insan Kaynaklari ve Egitim Vakfrnin (TiIKAV) Kurucu Uyesi ile Vakfin Onursal Baskani ve
Kayseri Abdullah Giil Universitesi Destekleme Vakfi Miitevelli Heyeti Baskan Vekili unvanlarini
tasiyor.

2010 yiinda ingiltere’de Surrey Universitesinden mezun olan Pelin Akin Ozalp, is hayatina
Deutsche Bank'ta basgladi. Tirkiye'ye dondiikten sonra TAV Havalimanlari Holding biinyesinde
calisan Pelin Akin Ozalp, 2012 yiinda Akfen Holding’e Yonetim Kurulu iiyesi olarak gecti.

Akfen Holding tarafindan kurulan TIKAV'da (Tiirkiye insan Kaynaklari Egitim ve Saglik Vakfi)
Miitevelli Heyet Uyesi ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak aktif calismalarda bulunan Pelin Akin
Ozalp'in, Duke of Edinburgh International Award Tirkiye Programrnin Genel Bagkan Yardimcisi
gorevi de bulunuyor. Pelin Akin Ozalp, 2010'dan beri London School of Economics’'de (LSE) kurulan
Cagdas Tiirkiye Arastirmalar Kiirsiisi’'niin Danisma Kurulu Baskanligi gérevini yiiriitiiyor.

DEIK ispanyol is Konseyi'nde, DEIK ingiliz Is Konseyi’nde, DEIK Irlanda is Konseyi'nde ve DEIK ABD
is Konseyi’'nde farkli calisma gruplarinda yer alan Pelin Akin Ozalpln PODEM, TAIDER ve TOBB
Geng Girigsimciler Danigma Kurulu dyelikleri bulunuyor. Pelin Akin Ozalp ayni zamanda TiKAD,
YKKD ve TURMEPA Yonetim Kurulu Uyeliklerini ytirttiiyor.

Halen Akfen Altyapi Holding Yénetim Kurulu Baskani Vekili, Akfen Holding Yonetim Kurulu Uyesi
gorevlerini tGstlenen Pelin Akin Ozalp, ayni zamanda IBS Sigorta ve Reasiirans Brokerligi, Akfen
GYO, istanbul Deniz Otobiisleri (IDO), ve Travelex Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapiyor.

2006 yilinda Ingiltere’nin Surrey Universitesi Isletme Bélimi'nden mezun olan Selim Akin, ayni yil
Tirkiye'ye dondikten sonra is hayatina Akfen Holding Muhasebe Departmani’'nda basladi. Selim
Akin, daha sonra Akfen Holding'in Proje Gelistirme ve Finansman Departmanlari’'nda gorev yapti.

Akin'in gorev aldigi baslica projeler; Arag Muayene Istasyonlar’'nin 6zellestirilmesi ve finansmani,
Mersin Limanr'nin 6zellestirilmesi ve finansmani, Akfen Holding'in halka arz ve tahvil ihraci oldu.
Halen Akfen Altyapi Holding ve Akfen Insaat ve Turizm A.S. Yonetim Kurulu Baskani ve Akfen
Holdlng Yonetim Kurulu Baskan Vekili olarak gorev yapan Selim Akin, artik Akfen Holding'in
CEO'lugunu da yiritecek.

Tirkiye Geng isadamlari Dernegi yonetim Kurulu Baskanvekili ve Ticaret Komisyonu Baskanligi
gorevini yiiriiten Selim Akin'in, Tirk Sanayicileri ve is insanlari Dernegi (TUSIAD) ve Tiirkiye Turizm
Yatirimcilari Dernegi (TTYD) uyellklerl de bulunuyor. Akin ayni zamanda 2018 yilindan bu yana DEIK
temsilciligi gorevini de lstleniyor.

1992 yilinda Istanbul Universitesi Ekonomi Bolimi’'nden mezun olan Giigsav daha sonra Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisi Isletme Bolimi'nde yiiksek lisansini tamamlamisgtir.
Kariyerine 1992 yilinda Alexander&Alexander Sigorta Brokerligi A.S.'de baslayan Giigsav, 1994
yiinda katildigi Akfen Holding'de Finansman Grup Baskanligi ve lcra Kurulu Bagkanligi
gorevlerinde bulunmustur.

Arac Muayene Istasyonlari, Mersin Uluslararasi Limani ve IDO’nun ozellestirilmeleri, Akfen
GYO'nun kurulus ve yatirim siiregleri, Akfen Holding ve Akfen GYO’'nun halka arzlari, istiraklerden
hisse satislari ve uzun vadeli proje finansmani konularinda 6nemli gorevler lstlenmistir. DEIK
Tirk - Singapur Is Konseyi Baskani olan Giigsav, 2003 yilindan 2010 yilinin Mart ayina kadar Akfen
Holding Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi olarak gorev yapmistir. 2010 - 2012 yillari arasinda
Akfen Holding ve 2000 - 2012 yillari arasinda TAV Havalimanlari Holding A.S. Yonetim Kurulu Uyesi
olan Giigsav, 2010-2019 yillari arasinda Akfen Holding CEO gorevini yiiritmus ve 2020 yili itibariyle
Yonetim Kurulu Baskan Danismani olarak gorevine devam etmektedir.

Bu gorevine ek olarak Akfen GYO ve Akfen Su Yonetim Kurulu Bagkanligi olmak Uzere, basta
Mersin Uluslararasi Liman Isletmecmgl A.S. ve Akfen HES Yatirimlari ve Enerji Uretim AS.
istiraklerinde Yonetim Kurulu Uyeligi gorevlerini yuriatmustir. Akfen Holding Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcisi Siiha Gligsav, Ekim 2014 itibariyle Singapur Sanayi ve Ticaret Bakanligrna bagli
olarak faaliyetlerini siirdiiren Uluslararasi Ticaret ve Yatirim Ajansi’nin (IE Singapore) Tiirkiye
Onursal Is Temsilcisi olarak atanmistir.



1995 yiinda Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nden mezun olan Sila Ciliz Inang, 1996 yilinda
Evu{(atllk stajini tamamladiktan sonra, 1997 yilinda Akfen Holding blinyesinde c¢alismaya
aslamistir,

Tirkiye'de Ozel Sektor Kamu Sektorii Ortakliklari (PPP), sirket birlesmeleri ve devir almalari ile
altyapi, insaat, enerji ve rekabet hukuku alanlarinda galismistir. Kamu lhale Kanunu ikincil
mevzuat calismalarinda aktif gorev almistir. Akfen ve ortakliklarinin taraf oldugu yap-islet-devret,
hak/imtiyaz devirleri ve 6zellestirme uygulamalarinin ihale ve devirleri dahil tim streglerinde
bulunmus, projelerin finansman yapilarinin kurulmasi ve kredi sozlesmeleri ile Akfen Holding A.S.
ve Akfen GYO A.S.nin pay ve tahvil ihraci islemlerinde yer almistir. Sirket ve holding yapilanmalari
ile ilgili calismistir. .

Sila Ciliz Inang, Akfen Altyapi Holding A.S., Akfen Holding A.S., ve Akfen Insaat Turizm ve Ticaret
A.S. ile istiraklerinde Yonetim Kurulu Uyeligi gorevlerine devam etmektedir.

1977 yiinda Gazi Universitesi Ekonomi ve Maliye Bélimi'nden mezun olan Irfan Erciyas, is
yasamina Turkiye Vakiflar Bankasr’'nda baslamistir. Tirkiye Vakiflar Bankas’'nda Mifettislik ve
Sube Miidirliigl yaptiktan sonra 1996-2002 yillari arasinda Genel Midir Yardimcisi olarak, 2002-
2003 arasinda ise Genel Miidiir olarak gorevini sirdirmustiir.

2003 yilinda Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi olarak Akfen Holding’e katilan Erciyas, basta Arag
Muayene Istasyonlari, Mersin Uluslararasi Limani ve IDO’nun 6zellestirilmesi olmak lizere, Akfen
GYO ve Akfen Enerji'nin kurulus ve yatirim siirecleri, Akfen Holding ve Akfen GYO’nun halka arzlari,
istiraklerden hisse satislari ve uzun vadeli finansman konularinda 6nemli gorevler lstlenmistir.
Irfan Erciyas Mart 2010°'dan bu yana Akfen Holding’”de Murahhas Uye olarak gorevine devam
etmekte olup Akfen Holding'in birgok istirak ve bagli ortakliklarinda Yonetim Kurulu Bagkanligi,
Yonetim Kurulu Baskan Yardimciligi ve Yonetim Kurulu Uyelikleri bulunmaktadir.

1953 yilinda Malatya'da dogan Ahmet Ertiirk, 1975 yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi'nden mezun oldu. 1976-1985 yillar1 arasinda Maliye Miifettisi olarak gorev yapan Erturk,
1984-1985 yillarinda Londra'da "Ingiliz_6zellestirme tecriibesi" konusunda Maliye Bakanligi adina
bir calisma yapt1.1986-1988 yillarinda TUSIAD Genel Sekreter Yardimcisi olarak gorev yapan Ertirk,
1989-1991 yillarinda Tirkiye Denizcilik Isletmeleri'nde Genel Midir Yardimciligi ve Genel Mudiir
Danismanligi gorevlerini Ustlendi.

1992-2002 yillarinda finans sektoriinde Albaraka Tirk Genel Midir Yardimcisi olarak calisan
Ahmet Ertiirk, 2003 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurul Uyeligi gérevinde bulunduktan
sonra, 2004-2009 yillarinda Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu (TMSF) baskanligi gorevini tstlendi.
2010-2014 yillarinda ekonomi alaninda Cumhurbaskani Bas Danismani olarak gorev yapan Ertirk,
evli ve iki cocuk babasi olup, iyi derece Ingilizce biliyor.

Ankara lktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi’'nden mezun olan Aziz Ahmet Kagar, 1976 yilinda Tiirkiye
Vakiflar Bankasi T.A.0."da memur olarak galisma hayatina baglamistir. 1988 yilinda Turkiye Vakiflar
Bankasi T.A.0. Fon Yonetimi kurucusu, 1988 Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Bilgi Islem Bankaci
Grup Yoneticisi olarak gorevine devam eden Kagar, daha sonra Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.
biinyesinde ATM, banka karti, cagri merkezi, telefon bankaciligi, POS sistemleri, future 2001
insansiz bankacilik, internet bankaciligi gibi yeni teknolojik sistemlerin kurulusunu yapmstir.

1994 yilinda Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Baskent Subesi Midirliigii ve ilk Finans Market
Subelerinin kurulusunu yapmistir. 1997 yilinda ise Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.0. Genel Midiir
Yardimcisi olmustur. Mali Isler, Bilgi Islem, Bireysel Krediler, Bireysel Bankacilik, Kredi Kartlari,
Kurumsal Finansman, Pazarlama gibi birgok departmandan sorumlu Genel Miidiir Yardimciligi
yapmistir. Giines Hayat (Vakif Emeklilik) Genel Miidiir Yardimciligi, Takasbank Yonetim Kurulu
Uyeligi, Bankalar Arasi Kart Merkezi Yonetim Kurulu Uyeligi, Vakifbank Muhtelif Istiraklerinde
Yonetim Kurulu Baskanligi ve Uyeligi, TSKB Yonetim Kurulu Uyeligi gorevlerini ylritmistur.

2003 yilinda ise Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.0. Genel Miidiirti olarak atanmis ve 2005 yilinin ilk
yarisina kadar bu gorevini siirdiirmustir.

2006 -2007 yillar1 arasinda Ankara Sigorta A.S. ve Ankara Emeklilik A.$."de CEO ve Yonetim Kurulu
Uyeligi, 2007 - 2012 yillar arasinda Kiler Holding A.$."de CEOQ, Kiler GYO da dahil olmak lizere bagli
ortaklik ve istiraklerinde Yonetim Kurulu Uyeligi yapmistir. Kagar, 2012 yilindan bu yana bagimsiz
danisman olarak calismaktadir.

1949 yiinin Kasim ayinda Nazilli'de diinyaya gelen Bahattin Yiicel, Fatih Saraghanebasi Ilkokulu
(Istanbul), Bakirkoy- Kartaltepe Ilkokulu, Konya Eregli Lisesi, Kayseri Lisesi'nin ardindan 1968
yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’'nden mezun olmustur. 1975-1982 yillari arasinda Esin
Turizm A.S. (Europcar) kurucu ortakligi, 1979-1983 yillari arasinda ise Tiirkiye Seyahat Acenteleri
Birligi (TURSAB) Genel Sekreterligi yapmistir. 1982-1991 yillari arasinda, kurucu ortagi oldugu Ekin
Turizm (Hertz Rent a Car)'de yoneticilik gorevini sirdirmiistir.

1983-1987 yillari arasinda Tirkiye Seyahat Acenteleri Birligi (TURSAB) Baskanligi gorevini ylriten
Yicel, 1988-1989 yillarinda Istanbul Universitesi Isletme l|ktisadi Enstitlisi Turizm Bolumiinde
ogretim gorevlisi olarak calismig, 1989-1991 yillarinda da yeniden Tiirkiye Seyahat Acenteleri Birligi
(TURSAB) Bagkani olmustur.1991-1995 yillari arasinda TBMM 19.Dénem Istanbul Milletvekili secilen
Bahattin Yiicel, 1991-1994 yillarinda TBMM Bayindirlik, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Uyesi, 1995
yilinda TBMM Faili Mechul Cinayetleri Arastirma Komisyonu Uyesi, 1996 yilinda TBMM Gazi
Mahallesi Olaylari Arastirma Komisyonu Uyesi olarak gorevine devam etmis, 1995 yilinda TBMM
20.D6nem Istanbul Milletvekili olarak secilmesinin ardindan 1996-1997 yillari arasinda (54.
Hiikiimet) Turizm Bakani olarak gorev yapmistir.



UST YONETIM

Sertac Karaagaoglu ODTU Siyaset Bilimi ve Kamu Yonetimi'nden lisans, Maltepe Universitesi'nden
MBA derecesine sahiptir. 1996-2012 yillari arasinda cesitli bankalarda (Toprakbank, Kentbank,
Digbank, Fortis) kurumsal ve kobi bankaciliginda sube ve bdlge miidiirii, Fortis ve TEB BNP
Paribas’da ticari ve kobi kredilerinden sorumlu direktor olarak gorev almigtir. 2012-2016 yillari
arasinda Borsa Istanbul'da Kotasyon ve Ozel Pazar Grup Midiiri olarak kurumsal finansman
alanindaki calismalarina devam eden Karaagaoglu, 2016 yilindan bu yana Akfen GYO Genel
Midurd'dir ve Maltepe Universitesi'nde kurumsallasma ve kurumsal finansman {izerine dersler
vermektedir. Karaagaoglu ayni zamanda GYODER Yonetim Kurulu Uyesidir.

istanbul Alman Lisesi ve ardindan istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi'nden mezun olan
Ciineyt Baltaoglu profesyonel is hayatina 1994 yilinda yapimi Rusya’nin Tyumen sehrinde Gama
Ingaat tarafindan Ustlenilen bir otel projesinde gdrev alarak baglamigtir. 1995-1998 yillari arasinda
Koray-Enka ortakligi ile Moskova'da, sonrasinda Koray Insaat ile Istanbulda emlak
gelistirme/yatirim projelerinde calisan Baltaoglu, 1999-2001 yillari arasinda Erasmus Universitesi
- Rotterdam School of Management'ta MBA egitimi almistir. Bunu takiben galisma hayatina
Moskova'da Bertelsmann grup biinyesindeki Lycos-Europe genel mudiri olarak devam etmis
olup, 2007 yilindan itibaren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) Rusya Yatirim Projeleri
Koordinatorliigi gorevini yiritmektedir.

1993 yilinda Bilkent Universitesi, Turizm Otelcilik Béliimi'nden mezun olan Memduh Okyay Turan,
profesyonel is yasamina Antalya Club Hotel Sera City&Resort ve Antalya Dedeman Convention’da
baslamistir. Turizm Bakanligi Seyahat Acenteleri Enformasyon Belgesi sahibi olan Turan, daha
sonra Mega Residence Hotel Front Office Management, Mega Residence Sales&Marketing
boliimlerinde yoneticilik yapmistir. St. Paul Tourism&Travel Agency ve Mersin Hotel Chain Group'ta
Genel Midirlik ve Genel Koordinatorliik gorevlerinde bulunan Turan, daha sonraki yillarda yine
ayni gruba bagli City Residence’da ve Kusadasi Mersin Beach Resort'ta Genel Koordinatorliik
gorevini yurutmustir. 2005 yilinda Akfen Ailesi'ne katilan Turan, 2008 yilindan bu yana Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligrnda Operasyondan Sorumlu Genel Midiir Yardimcisi olarak gorev
yapmaktadir.

1994 yilinda Anadolu Universitesi iktisat Boliimiinden mezun olan Yusuf Anil kariyerine 1988 yilinda
baglamig, 1995 yilinda askerlik gérevini tamamladiktan sonra 1996-2000 yillari arasinda Tam
Sirketler Grubunda Muhasebe ve Mali Isler Miidiirliigli gorevini yapmis, 2000 ve 2004 yillari
arasinda Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Blirosu faaliyetini devam ettirmistir. 2004-2007
yillar1 arasinda Borusan Holding’e bagli Borusan Telekom A.S. ve diger Teknoloji sirketlerinin
Muhasebe Midiirliigii gérevini yiiriitmus, 2008 yili Subat ayindan itibaren de Akfen Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig'nda Muhasebe Miidiri olarak calisan Anil, 2018 yili itibariyle Genel Midiir
Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir. 2001 yilinda SMMM Belgesi ve 2014 yilinda Kamu Go6zetim
Kurumu Bagimsiz Denetci Belgesi sahibidir.



BAGIMSIZLIK BEYANLARI

Akfen GYO A.S. (“Sirket”) Yonetim Kurulunda; Sermaye Piyasasi Mevzuati, Kurumsal Yonetim ilkeleri
ve Sirket Esas Sozlesmesi'nde belirlenen kriterler kapsaminda “bagimsiz yonetim kurulu iiyesi” olarak
gorev yapmaya aday oldugumu ve bu kapsamda;

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

i)

Sirket, Sirket'in yonetim kontrolii ya da onemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
Sirket'in yonetim kontroliini elinde bulunduran ve Sirket'te onemli derecede etki sahibi olan
ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendimin, esimin ve
ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde onemli gorev ve
sorumluluklar (stlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligkisinin bulunmadigini, sermaye
ve oy haklarimin veya imtiyazli paylarin %5'inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip
olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliski kurmadigimi,

Son bes yil icerisinde, basta Sirket'in denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de
dahil), derecelendirilmesi ve danismanligi olmak iizere, yapilan anlasmalar cevresinde
Sirket'in dnemli 6lglide hizmet veya riin satin aldigi veya sattigi sirketlerde, hizmet veya {riin
satin aldigi veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve lizeri), 6nemli gorev ve sorumluluklar
listlenecek yonetici pozisyonunda calismadigimi veya yonetim kurulu liyesi olmadigimi,
O0zgecmisimde goriilecegi lizere, badimsiz ydonetim kurulu {lyesi olmam sebebiyle
listlenecegim gorevleri geregi gibi yerine getirecek meslek egitim, bilgi ve tecriibeye sahip
oldugumu,

Kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanli olarak calismadigimi,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)'na gore Tirkiye'de yerlesik
sayildigimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilar bulunabilecegimi, Sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar
catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecegim, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak
ozglirce karar verebilecegimi, gliclii etik standartlara, mesleki itibare ve tecriibeye sahip
oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecegim ve istlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlglide Sirket islerin zaman ayirabilecegimi,

Ayni kisinin, sirketin veya sirketin yonetim kontroliini elinde bulunduran ortaklarin yénetim
kontroliine sahip oldugu sirketlerin licten fazlasinda ve toplamda borsada islem godren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olarak gorev almadigimi

Yonetim kurulu liyesi olarak segilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmedigimi

beyan ederim.






SEKTOR
DEGERLEN
DIRMELERI




GYO SEKTOR DEGERLENDIRMESI

2019 yilin1 405 puandan kapatan GYO endeksi,

2020 yilinda %60 artis gostererek yili 647 puandan kapatti

Tirkiye'de gayrimenkul yatirim ortakligi (GYO)
sektorii, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
tamamlanan yasal duzenlemelerle birlikte
1995 yilinda hayata gecirildi. GYO sektori gatisi
altindaki sirketler 1997 yili itibariyle borsada
islem gormeye basladi.

Gliniimiizde GYO sirketleri, Sermaye Piyasasi
Kanunu kapsaminda yiiksek getiri potansiyeli
tasiyan gayrimenkullere, gayrimenkule dayall
projelere, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirrm yapmakta
ve bu yatirmlar araciligiyla portfoylerine
kattiklari gayrimenkullerden dngorilebilir ve
duzenli kira geliri ve gayrimenkul alim satim
kazanci elde etmeyi amagliyorlar.

2009 yilinda 11 olan GYO sayisi, mevzuatta
meydana gelen basta halka agilma oraninin
%49'dan %25’e dusirilmesi gibi bir takim
degisiklikler sonucunda 2010 yilinda 21'e gikti.

Tirkiye GYO sektoriinde halka agik 33 sirket
faaliyet gosterirken, bunlarin 2020 yili sonu
itibariyla toplam piyasa degeri 54,2 milyar
TL'ye ulasti. 2019 yilini 405 puandan kapatan
GYO endeksi, 2020 yilinda %60 artis gostererek
yili 647 puandan kapatti.

KONAKLAMA SEKTOR
DEGERLENDIRMESI

Kisi basi ortalama harcama

yuzde 14,4 artisla 762 dolar oldu.

Otel ve konaklama sektoriinii catisi altinda
bulunduran turizmde Turkiye’nin son yillarda
yasadigi atak donemi, tiim diinyanin etkilendigi
pandemi kosullari nedeniyle 2020 vyilinda
kesintiye ugradi.

Diinya ulkeleri arasindaki sinirlarin
kapatildigi, turizm hareketlerinin felg oldugu
2020 yiinda Tirkiye'yi, bir onceki yila gore
yuzde 69 diisiisle, 15 milyon 963 bin 997 kisi
ziyaret etti.

Tirkiye'nin 2020'de elde ettigi turizm geliri bir
onceki yila gore ylizde 65 azaldi ve 12 milyar
59 milyon 320 bin dolar olarak kayitlara gecti.
Kisi basi ortalama harcamanin ylzde 14,4
artisla 762 dolar oldugu belirlendi.

En cok ziyaretci gonderen lilke 2 milyon 128
bin 758 kisi ile Rusya oldu. Rusya'yi 1 milyon
242 bin 961 kisi ile Bulgaristan, 1 milyon 118 bin
932 kisi ile Almanya takip etti. Almanya'yi
sirasiyla Ukrayna, ingiltere, Giircistan, Irak,
iran, Fransa ve Hollanda izledi.



PORTFOY




PORTFOY TABLOSU

Arsa Kira  Yatirm
Kira Bitis Baslangic Faaliyete
No  Proje  Kapsam  Slresi  Tarihi __ Tarihi ___ Gecig Tarihi
1 Ibis Otel Zeytinburnu 228 oda 49 yil 2067 2005 Mart 2007
2 Novotel Zeytinburnu 208 oda 49 yil 2067 2005 Mart 2007
3 ibis Otel Eskisehir 108 oda 22 yil 2029 2005 Nisan 2007
4 Novotel Trabzon 200 oda 49 yil 2058 2006 Ekim 2008
5 ibis Otel Gaziantep 177 oda 30 yil 2038 2008 Ocak 2010
6 Novotel Gaziantep 92 oda 30 yil 2038 2008 Ocak 2010
|(:> 7 ibis Otel Kayseri 160 oda 49 yil 2058 2008 Mart 2010
§ 8 Novotel Kayseri 96 oda 49 yil 2058 2008 Mart 2010
E 9 ibis Otel Bursa 200 oda 30 yil 2040 2009 Kasim 2010
% 10 ibis Otel Adana 165 oda Miilkiyet Miilkiyet 20M Eylil 2012
:E n ibis Otel Esenyurt 156 oda Miilkiyet Miilkiyet 20m Ocak 2013
12 ibis Otel izmir Alsancak 140 oda 49 yil 2059 20M Haziran 2013
13 i:iifpgﬁfl qrkag 147 oda Miilkiyet  Miilkiyet 2013 Eyliil 2014
14 g;’;’:;\i‘ri:sta(’l‘(l;‘ikﬁy) 200 oda 49 yil 2058 2012 Subat 2016
15 ibis Otel Tuzla 200 oda Miilkiyet Miilkiyet 2013 Nisan 2017
16 Merit Park Otel 286 oda 49 yil 2052 2004 Nisan 2007
Ara Toplam 2.763 oda
ibis Otel Yaroslavl 177 oda Miilkiyet Miilkiyet 2010 Eylil 201
2 ibis Otel 204 oda Miilkiyet Miilkiyet 2009 Mart 2012
§ 3 Ofis Samara 4.637 m’ Miilkiyet Miilkiyet 2009 Mart 2012
§ 4 ibis Otel Kaliningrad 167 oda Miilkiyet  Miilkiyet 201 é\g;’;ms
5 ibis Otel Moskova 317 oda 49 yil 2059 2013 ;g;‘;muz
Ara Toplam 865 oda, 4.637 m?kiralanabilir alan
) Toplam g I | 7

4.637 m2 kiralanabilir ofis alani




Novotel ve |bis Otel Istanbul

Novotel istanbul ve Ibis Otel istanbul arazisi, Maliye Hazinesi'nden 04.12.2013 tarihli {ist hakki s6zlesmesi
ile 49 yillik tahsis alinmis olup 22.12.2018 tarihinde sozlesme 49 yilligina uzatilmistir.

Zeytinburnu sahilde, istanbul’un tarihi bdlgelerine ve is merkezlerine olan yakinligiyla ticari ve turistik
amacli seyahatler icin uygun bir konaklama noktasidir. Veliefendi Hipodromu ve Abdi ipekgi Spor Salonu’na
0,5 km, Olimpiyat Stadr’na 6 km, Sultanahmet ve Beyazit bdlgelerine 10 km uzaklikta olmasi, otel
ziyaretcilerinin diledigi aktivitelere kolayca ulasabilmesini saglamaktadir.

1.720 m® Ibis - 228

26.372 m? Novotel - 208

Mart 2007 EUR 23,1 M

Tamaris Turizm (Accor) EUR 32,3 M




Ibis Otel Istanbul Esenyurt

Uydukent projeleri ile ist_anbul'un hizla gelisen badlgelerinden biri olan Esenyurt’ta yer alan ve arsasi Akfen
GYQ'ya ait olan Ibis Otel Istanbul Esenyurt, 25 Ocak 2013 tarihinde faaliyete agilmigtir. Otel, E-5 karayoluna
cepheli ve TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi'ne yakin bir konumdadir.

1.755,37 m?
7.331 m?

Ocak 2013

Tamaris Turizm (Accor)




Novotel Istanbul Bosphorus

Vakiflar Genel Miidiirliigi'nden 49 yil tahsis lizerinde yer alan Novotel Karakdy, istanbul’un tarihi ve turistik
deger acgisindan en degerli bolgeleri arasinda basi ¢ceken Karakdy Rihtim Caddesi lizerinde eski Kozluca
Han'in arazisi lizerine insa edildi.

Diinyanin ilk bes yildizli Novotel 6zelligi tasiyan otelin aciligi 2016 Subat’ta gerceklestirildi. Yapimi devam
eden ve tamamlandiginda kruvaziyer turizmi anlaminda Istanbul'un turistik cekim merkezi haline gelecek
Galataport projesi ile karsilikli konumda bulunan Novotel Karakoy, tinlii Miirver Restoran’a da ev sahipligi
yapiyor.

3.074,58 m?
21.440 m?

ubat 2016

Tamaris Turizm (Accor)




Ibis Otel Tuzla

Ibis Otel Tuzla’nin istanbul'un Anadolu yakasinda, Tuzla’da E5 iizerinde, Tersane, Metro, Organize Sanayi
bolgeleri ve Sabiha Gokgen Havalimani’'na yakin konumdadir.

4.688 m?
9.480 m?

Nisan 2017

Tamaris Turizm (Accor)




Ibis Otel Bursa

Tirkiye’nin en dnemli sanayi ve ticaret bolgelerinden biri olan Bursa'da, ticaret merkezlerine yakin
konumuyla avantaj saglayan lbis Otel Bursa arazisi, 09.05.2008 tarihinde Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret
Merkezi Isletme Kooperatifinden kiralanmistir. 30 yillik daimi ve miistakil Gst hakki tapuda tescil edilmistir.

7.961,79 m?
7.523 m?

Kasim 2010

Tamaris Turizm (Accor)




lbis Otel Alsancak

Ibis Otel Alsancak'in insa edildigi arsa, 25.08.2010 tarihinde T.C. Bashakanlik Vakiflar Genel Miidiirliigi'nden
49 yilugina kiralanmistir. lbis Otel izmir Alsancak, konumu ve isgiicii potansiyeliyle Tiirkiye ekonomisine
biiyiik katki saglayan sehirlerden biri olan izmir'de, merkezi konumuyla rahat ve modern bir konaklama
imkani sunmaktadir. Konak ilgesi Alsancak semtinde yer alan otel, Alsancak Gari ve Alsancak Limani‘na da
yakin konumdadir.

Haziran 2013

Tamaris Turizm (Accor)




Ibis Otel Eskisehir

Ibis Otel Eskisehir’in arsasi, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi'nden kiralanmis ve silo binasi lbis Otel'e
cevrilmistir. Eskisehir'in tim onemli aligveris, is ve eglence merkezlerine yiiriiylis mesafesinde olan otel,
sehrin en 6nemli odak noktalarindan biri olan Anadolu Universitesi’'nin yerleskesine de oldukga yakin bir
konumda yer almaktadir. Ayrica tren istasyonuna yakinligi, otele ulasim seceneklerini
zenginlestirmektedir.

6.806 m?
5.868 m?

Nisan 2007

Tamaris Turizm (Accor)




Ibis Otel Ankara Airport

Ibis Otel Ankara Airport arazisi 21.07.2011 tarihinde Akfen GYO tarafindan satin alinmistir. Esenboga

Havalimanr'na yalnizca 1 km mesafede bulunan lbis Otel Ankara Airport, Ankara kent merkezine ise 28 km
uzakliktadir.

14.443 m?
7.593 m?

Eylul 2014

Tamaris Turizm (Accor)




|lbis Otel Adana

Ibis Otel Adana arazisi 03.08.2010 tarihinde Akfen GYO tarafindan satin alinmistir. Ibis Otel Adana,

Anadolu’nun 6nemli sanayi, ticaret ve tarim merkezleri arasinda yer alan Adana’'da, sehir merkezinde
bulunmaktadir.

2.213 m?
9.047 m?

Eylul 2014

Tamaris Turizm (Accor)




Novotel Trabzon

Karadeniz kiyisinda bulunan Novotel Trabzon arazisi 09.12.2005 tarihinde Trabzon Diinya Ticaret
Merkezi'nden 49 yilligina kiralanmistir. 27.02.2008 tarihinde, Akfen GYO lehine 49 yillik daimi ve miistakil
ust hakki tapuda tescil edilmistir.

Havalimani ve sehir merkezine yakinligiyla misafirlerine ulasim avantaji sunan Novotel Trabzon, sehrin ve
bdlgenin ilk uluslararasi zincir oteli olmasiyla da ayri bir 6nem tasimaktadir. Diinya Ticaret Merkezi'nin
hemen yaninda yer alan otel, merkezi konumu ve tasarimi ile Trabzon’un en begenilen otellerindendir.

Novotel Trabzon 2021 yili itibariyla 5 yildizli otel kategorisine girmistir.

13.450 m?
15.232 m?

Ekim 2008

Tamaris Turizm (Accor)




Novotel ve |bis Otel Gaziantep

31.05.2007 tarihinde Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi’'nden 30 yilligina kiralanan Novotel ve lbis Otel
Gaziantep arazisi lizerinde, 17.07.2007 tarihinde Akfen GYO lehine 30 yillik daimi ve miistakil list hakki
tapuda tescil edilmistir.

Otel'in konumlandigi alan, Valilik, Biiyliksehir Belediyesi vb. kamu kurumlari ile aligveris mekanlarinin ve
tarihli bolgelerin yer aldigi sehir merkezine yilirime mesafesindedir.

6.750 m’ Ibis - 177

18 825 m? Novotel - 92

Ocak 2010 EUR 16,2 M

Tamaris Turizm (Accor) EUR 7,7 M




Novotel ve Ibis Otel Kayseri

Novotel ve lbis Otel Kayseri arazisi, 04.11.2006 tarihinde Kayseri Sanayi ve Ticaret Odasr’'ndan 49 yilligina
kiralanmistir. Bu arazi lizerinde, Akfen GYO lehine 17.08.2007 tarihinde, 49 yillik daimi ve miistakil list hakki

tapuda tescil edilmistir.

Sehir merkezinde yer alan oteller, havalimanina 10 dakika mesafede ve Erciyes Kayak Merkezlerine 30
dakika mesafededir.

11.035,4 m? Ibis - 160

T Novotel - 96

Mart 2010 EUR 12,2 M

Tamaris Turizm (Accor) EUR7,2M




Merit Park Otel Girne (KKTC)

Girne Merit Park Otel'in lizerine insa edildigi arazi, KKTC Maliye Bakanligi'ndan 49 yilligina tahsis alinmistir.
15.05.2012 tarihinde imzalanan Kira Sozlesmesi ile Akfen GYO'nun bagli ortakligi olan Akfen Gayrimenkul
Ticareti ve insaat A.S. portfdyiindeki otel, casinosu ile birlikte 2032 yilina kadar Voyager Kibris Limited
Sirketi'ne kiralanmistir.

37.000 m?
33.387 m?

Nisan 2007

Voyager Kibris (Net Holding)




|lbis Otel Samara ve Samara Ofis

Akfen GYO, Rusya’nin en bliyiik sehirlerinden biri olan Samara’da iki 6nemli projeye imza atmistir. 1,2 milyon
niifuslu sehrin merkezine 2 km uzaklikta konumlanan Ibis Otel Samara ve Samara Ofis, havalimani yolunun
kesistigi ana arter lizerinde yer almaktadir. Samara, Rusya’nin 6nemli petrol rafinerilerinden birini de
barindirmaktadir.

4.804 m? Kiralanabilir Alan 4.637 m?

Oda Sayisi 204
o Toplam Yatirm Tutar

Nisan 2012 EUR 22,0 M

Russian Management Hotel Ofis - EUR 5,8 M
Company (Accor) Otel - EUR EUR 7,8 M




Ibis Otel Kaliningrad

Otel, Baltik Denizi kiyisinda, onemli bir transfer ve turizm merkezi konumunda olan Kaliningrad sehir
merkezine 1,2 km, Progolya Nehri kenarindadir. Havalimanina ise 20 km uzaklikta bulunmaktadir.

5.099 m? 167

2
LT EUR 15,0 M

gustos 2013
EUR 10,7 M

Russian Management Hotel
Company (Accor)




Ibis Otel Yaroslavl

3 yildizli Ibis Otel Yaroslavl, yerli ve yabanci turistlerin ugrak yerlerinden biri olan Yaroslavl sehrinde
sundugu kaliteli hizmeti ile dikkat cekmektedir. Moskova ya 250 km mesafede periferinde yer alan
Yaroslavl, gerek Volga Nehri’'nde yapilan cruise turizmi gerekse uluslararasi konferanslarin bir getirisi olan
is turizmi ve kultir turizmi ile oldukga hareketli bir bolgedir.

4.432 m? 177

2
B EUR 16,1 M

Eylal 201
EUR8,0M

Russian Management Hotel
Company (Accor)




Ibis Otel Moskova

Moskova'nin merkezinde konumlanan otel, Dynamo bdlgesindeki spor tesislerinin yani basinda, diinyaca
tinlii Tretyakov Galerisi'ne 15 dakikalik, Paveletsky Tren istasyonu'na 10 dakikalik yiiriime mesafesinde yer
almaktadir. Sicak bir dekorasyonla dosenmis aydinlik odalari ve modern mimari tasarimi ile Ibis Otel
Moskova, is ve turizm odakli seyahatlerde konforlu bir alternatif sunmaktadir. Otelin hemen yakininda yer
alan metro istasyonu, sehir ici ulasimda avantaj saglamaktadir.

2.010 m? 317

13.250 m? EUR 33,0 M

Temmuz 2015
EUR 279 M

Russian Management Hotel
Company (Accor)




FINANSAL
GELISIM




FINANSAL YAPI (KONSOLIDE)

Ozet Finansallar (milyon TL) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 65 482 98
Satislar Maliyeti -9 -321 -14
Esas Faaliyet Kari 313 342 491
Kur Farki Zarari -381 -28 -242 Bulvar Loft harig
Dénem (Zarari)/ Kari -240 17 103 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
FAVOK 47 149 T 46 93 77
FAVOK Mariji 73% 31% 72% 14% 85% 78%
Yatirim Harcamalari* -2 -172 -149
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 2.698 2.415 2.097
Odenmis Sermaye** 184 184 184
Ozkaynaklar 718 960 744
Finansal Borg 1.865 1.454 1.389
Toplam Varliklar 2.904 2.663 2.437
Finansal Bor¢/Toplam Varliklar *** 64% 55% 57%

(*) Bulvar Loft projesi ile ilgili toplam 170mn TL tutarinda stok maliyeti gergeklesmistir. Kalan harcamalar, yatirrm amagli
gayrimenkuller ile maddi duran ve maddi olmayan duran varliklar ile ilgili yatirimlari icermektedir.

(**) Finansal tablolarinda finansal yiikiimliilik kaleminde muhasebelesen paya donistirilebilir tahvilin 12 Ocak 2021
tarihinde 238.627.431,84 TL olarak itfasi gergeklesmis olup sermaye 243.066.196 TL'ye artirilmis, 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla konsolide finansal tablolarda finansal yiikiimliilik olarak muhasebelesen 237.392.730 TL tutarindaki ihrag
edilmis borglanma araglari, raporlama donemi sonrasi sermayeye ilave edilmistir.

**) Sirket diizenli ve siirekli gelir getirici varlik katkisi ile gelirlerinde salginin etkisini azaltacak daha sirdiirilebilir
yaplya kavusmasinin saglanmasi amaciyla nominal sermayesini 344.646.332 TL'ye artirmak suretiyle 450.000.002,48 TL
tutarinda fon saglayarak 09.02.2021 tarihinde Bodrum' da 184 yatakli 5 Yildizli Tatil Kéyl yatirimina sahip olan Masanda
Turizm Yatinnmlari A.S.'nin paylarinin tamaminin 235.000.000 TL' ye Akfen Altyapi Holding A.S.'den, Kredi ve Yurtlar Genel
Miidiirliigii'ne 13 yil siire ile kiralanmis, toplam 7.232 yatakli iki adet yurt yatirimina sahip olan Isparta Yurt Yatirimlari
A.S.'nin paylarinin tamaminin 215.000.000 TL' ye Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S.'den satin almistir.

(***) IFRS 16 kapsaminda muhasebelesen kiralama borglari harig.

1.798 milyon TL 757 milyon TL

Toplam Portfoy Degeri * Net Aktif Deger *

* Akfen GYO'nun bagli otakliklarinin 31 Aralik 2020 itibariyle hazirlanan Sirket degerlendirmelerine gére bulunan gercege uygun degeri baz alinarak
hesaplanmistir.



YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

(milyon TL) 31.12.2020 31.12.2019 Degisim (%)
Tiirkiye 1.483 1.360 9
KKTC 622 491 27
Rusya 540 513 5
Toplam 2.645 2.364 12

NET AKTIF DEGER

Portfoy Tablosu (milyon TL) 31.12.2020

Faal Oteller

31.12.2019

Ibis Otel ve Novotel Zeytinburnu 291 268
Ibis Otel Eskisehir 13 13
Novotel Trabzon 135 143
Ibis Otel ve Novotel Kayseri 65 65
Ibis Otel ve Novotel Gaziantep 69 74
Ibis Otel Bursa 48 48
Ibis Otel Esenyurt 75 69
Ibis Otel Adana 68 60
Ibis Otel izmir Alsancak 67 63
Ibis Otel Ankara Airport 82 81
Ibis Otel Tuzla 95 85
Bulvar Loft 1 2
istirakler 782 809
Akfen Gayrimenkul Ticareti ve ingaat A.S. 730 760
Akfen Karakoy Gayrimenkul Yat. ve ins. A.S. 52 49
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 7 25
TOPLAM PORTFOY DEGERI 1.798 1.805
Diger Aktifler & Alacaklar 157 147
Borclar 1198 904
Net Aktif Deger - TL 757 1.048
Net Aktif Deger - Euro 84 158

2020 Balgesel
Gayrimenkul Dagilimi

2020 Bolgesel
Hasilat Dagilimi

2020 Bolgesel
FAVOK Dagilimi




KIRA GELIRLERI

Kira Geliri (Bin TL) 31.12.2020 31.12.2019 Degisim (%)
Ibis Otel Zeytinburnu 1.647 4.810 -66
Novotel Zeytinburnu 3.026 5.081 -40
Ibis Otel Eskisehir 946 1.540 -39
Novotel Trabzon 785 4.093 -81
lbis Otel Gaziantep 1.247 2.070 -40
Novotel Gaziantep 809 1.626 -50
Ibis Otel Kayseri 1.058 1.692 -37
Novotel Kayseri 1.029 1.101 -7
Ibis Otel Bursa 1.019 1.800 -43
Ibis Otel Adana 1.402 1.777 -21
Ibis Otel Esenyurt 1.121 1.742 -36
Ibis Otel izmir Alsancak 1.672 2.582 -35
Ibis Otel Ankara Airport 583 1.859 -69
Ibis Otel Tuzla 1.655 3.221 -49
Novotel istanbul Bosphorus, Karakéy 3.995 21.105 -81
Ibis Otel Yaroslavl 682 1.887 -64
Ibis Otel Samara 0 2.105 -100
Samara Ofis 3.642 3.569 2
Ibis Otel Kaliningrad 2.158 3.346 -36
Ibis Otel Moskova 3.529 11.649 -70
Merit Park Otel - KKTC Girne 29.641 30.763 -4
Toplam 61.647 109.420 -44

Tiirkiye Toplam - Ibis Otel 12.351 23.093 -47
Tiirkiye Toplam - Novotel 9.644 33.008 -7
Tiirkiye Toplam - Ibis Otel ve Novotel 21.995 56.100 -61
Rusya Toplam - Ibis Ctel 6.369 18.987 -66
Tirkiye ve Rusya Ana Toplam 28.364 75.087 -62

Ana Toplam (TL) * 61.647 109.420 -44




Toplam Finansal Borg

(milyon TL) 31.12.2020 31.12.2019 Degisim (%)
1 yildan kisa 457 145 214%
1-2yil arasi 216 135 61%

2 -3yl arasi 218 354 -38%
3-4yilarasi 585 155 279%

4 -5yl arasi 389 372 4%

5 yil ve 5 yildan uzun - 293 -100%
Toplam 1.865 1.454 28%

Avro Krediler Agirlikli

Ortalama Yillik Faiz Orani 6,00% 6,39% -0,39%

liskili Taraf Bakiyeler

iliskili taraflara diger borglar (TL) 31.12.2020 31.12.2019
Akfen Holding 31.571.903 -

iliskili araflara ticari borglar (TL) 31.12.2020 31.12.2019
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. 16.566.973 19.484.334
IBS Sigorta Brokerlik Hizmetleri A.S. 43.329 -
Akfen Holding 5.366 538.950
Toplam 16.615.668 20.032.284

01.01.2020 - 01.01.2019 -

Kira giderleri (TL) 31.12.2020 31.12.2019
Hamdi Akin 199.048 263.445

01.01.2020 - 01.01.2019 -

Bulvar Loft Daire Satislari 31.12.2020 31.12.2019
Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S. 3.105.000 -




Operasyonel Veriler

Tiirkiye Toplam - lbis Otel 32,9% 67,5% -34,6
Tiirkiye Toplam - Novotel 33,2% 7,9% -38,7
Tiirkiye Toplam - Ibis Otel ve Novotel 33,0% 68,9% -35,9
Rusya Toplam - lbis Otel 32,9% 60,5% -27,6
Tirkiye ve Rusya Ana Toplam 33,0% 66,7% -33,7

Tiirkiye Toplam - lbis Otel 189 167 14%
Tiirkiye Toplam - Novotel 325 343 -5%
Tiirkiye Toplam - Ibis Otel ve Novotel 233 226 3%
Rusya Toplam - lbis Otel 267 262 2%
Tirkiye ve Rusya Ana Toplam 245 234 4%

Otellere Ait Hersey Dahil

Oda Basina Gelir (KDV Harig) TL 31.12.2020 31.12.2019 Degisim (%)
Tiirkiye Toplam - lbis Otel 79 142 -44%
Tiirkiye Toplam - Novotel 150 331 -55%
Tiirkiye Toplam - Ibis Otel ve Novotel 102 203 -50%
Rusya Toplam - lbis Otel 121 222 -46%
Tiirkiye ve Rusya Ana Toplam 108 208 -48%

OPERASYONEL ve FINANSAL
PERFORMANS DEGERLENDIRMESI

2020 yiinin ilk 2 ayindaki operasyonel performans sadece 2019 yilinin ayni doneminden daha iyi olmakla kalmamis, 2020
yilinin biitce hedeflerinin tGizerinde gerceklesmesi lzerine beklenti olusmasina sebep olmustur. Ancak 2020 yili Mart ayi
ortasindan itibaren etkisini cok yogun bir sekilde gostermeye baslayan koronaviriis salgini tim gorinimi tamamen
degistirmistir. Otellerimizin performansinin diismesinin 6tesinde 13 otelimiz faaliyetlerini ortalama 4 ay siireyle durdurmus
oldugundan finansal performansta 2019 yilina gére dramatik diiglisler goriilmiistiir.

Hasilat veya gelirinden kira aldigimiz ve Accor tarafindan isletilen 19 otelimizde 2020 yili ortalama doluluk orani %33'e,
ortalama oda fiyati 31 EUR’ya gerilemis, soz konusu 19 otelden elde edilen kira geliri bir onceki seneye gore %70 diisiis
kaydetmistir.

Yatirnmlarini mevcut sermayesinin disinda proje finansmani ile tamamlayan Sirketimiz 2015 yilinda kullanilan 10 yil vadeli
kredilerinin 6demelerini yapmakta bliyiik zorluga diigmiis ve kreditorlerinden yeniden yapilandirma talep etmistir.
Kredilerin yeniden 10 yil vadeli yapilandirilmasi konusunda mutabik kalinmis, ayrica 2018 yilinda ihrag edilen 170 milyon
TL'lik paya donistiriilebilir tahvil faizi ile birlikte paya dontistiiriilerek sermaye artisi gerceklestirilmistir. Buna ilave olarak
portfoylin zenginlestirilmesi, cesitlendirilmesi ve gelirlerin daha siirdiiriilebilir olmasi amaciyla yeni varlik alimlari
yapilmasi ve bunun icin de yeni bir sermaye artisi planlanmasi galismalar yirdtilmustir.



PiYASA DEGERI ve
PAY SENEDI PERFORMANSI
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Sirket Degeri 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 11.02.2021
Sirket Piyasa Degeri (milyon TL) 270 305 217 287 247 239 443 304 745 894 1578*
Net Aktif Deger (milyon TL) 905 975 988 920 837 620 636 817 1048 757 1503*
Net Aktif Degere Gore Hisse Fiyati 4,92 5,30 5,37 5,00 4,55 3,37 3,46 4,44 5,70 4.1 4,36*
Geriekleien Hisse Fiiatl TL 1,47 1,66 1,18 1,56 1,34 1,30 2,41 1,65 4,05 4,86 4,58
Sirket Piyasa Degeri (milyon EUR) 110 130 74 101 71 b4 98 50 12 98 185
Net Aktif Deger (milyon EUR) 369 415 336 325 263 163 141 135 158 84 176
Gerceklesen Hisse Fiyati EUR 0,60 0,7 0,40 0,55 0,42 0,35 0,53 0,27 0,61 0,54 0,54

* 31.12.2020 Net Aktif Degerine 2021 yilinda yapilan 2 yeni sermaye artiginin etkisi ilave edilmistir.



2020 YILI GELISMELERI

28.02.2020

Akfen GYO A.S. ortaklarindan ibrahim Siiha Giigsav'in sahip oldugu Sirket sermayesinin % 2,27'sine tekabiil eden toplam 4.175.380
TL nominal degerli paylar, 1 TL nominal degerli pay icin 4,20 TL fiyatla alict Hamdi Akin'a satilmistir.

Diinya capindaki Corona Viriis (COVID-19) salgin hastaliginin etkileri sebebiyle Accor tarafindan isletilen otellerimizin 12 adedi ve
Girne'de Voyager tarafindan isletilen otelimiz gecici olarak faaliyetlerini durdurmustur.

09.04.2020

Gegici olarak faaliyetleri durduruldugu belirtilen otellerimizden Eskisehir Ibis, Zeytinburnu lbis ve Kayseri Ibis koronaviriis
salginiyla ilgili olarak hastanelerde yogun mesai yapan saglik personellerine tahsis edilmistir.

09.04.2020
Sirketimiz Akfen Holding A.S.'nin sahip oldugu, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin ihrag etmis oldugu 170.000.000 nominal

adet paya dondstiirilebilir tahvilin tamami tiim haklari, ana para ve faizi ile birlikte 215.718.356,16 TL karsiliginda Akfen GYO A.S.'nin
kontrol sahibi ortagi Hamdi Akin'a devredilmistir.

09.07.2020

2019 yii Genel Kurul Toplantisi gergeklestirildi ve 2 yeni bagimsiz yonetim kurulu liyemiz goreve basladi.

05.08.2020

Gegici olarak faaliyetleri durduruldugu belirtilen otellerimiz yeniden faaliyete gecti.

11.09.2020

Olaganiistii Genel Kurul toplantisi gerceklestirildi. Sirket tarafindan ihrac edilmis olan paya donistiiriilebilir tahvilin 1 payinin
donlstirme fiyatinin 2,75 TL olarak belirlenmesi ve bu konuda SPK'nin onayina basvurulmasi hususu ile 1.000.000.000 TL
tutarindaki kayitli sermaye tavaninin izin siiresinin 2020-2024 (5 yil igin) yillari arasinda yeniden belirlenmesi amaciyla Sirket Esas
Sozlesmesi'nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8.maddesinin tadili hususu onaylanmistir.

Sirketimizin %100 oraninda bagli ortaklii Akfen Gayrimenkul Tic. ve ins. A.S.'nin Hollanda'da mukim bagli ortakliklari olan ve
Rusya'da bulunan yatirimlarimizin sahibi olan; % 97,89 oraninda istirak ettigi Russian Hotel Investment BV, % 96,37 oraninda istirak
ettigi Russian Property Investment BV ve % 100 oraninda istirak ettigi Hotel Development Investment BV genel yapimizdaki
operasyonel maliyetlerin azaltilmasi, organizasyon yapisinin sadelestirilmesi, faaliyetlerin kolaylastirilmasi amaciyla tasfiye
edilerek Rusya'daki yatirimlarimiz direkt olarak Akfen Gayrimenkul Tic. ve ins. A.S.'nin bagli ortakligi haline getirilmistir.



18.12.2020

Yasanan pandeminin turizm sektori genelinde ve otellerimiz 6zelindeki negatif etkisi gelirlerimizde 6nemli diislise sebep
oldugundan Credit Europe Bank NV Hollanda, Credit Europe Bank Ltd Rusya ve Fibabanka ile mevcut borg tutari olan 177.728.000

EUR'nun 10 yil vadeli olarak yeniden yapilandirilmasi konusunda mutabakata varilmis olup, kredi s6zlesmelerinin bu kapsamda
tadil edilmesi calismalarina baslanmistir.

28.12.2020

Sirketimiz Yonetim kurulunca 17.01.2018 tarihinde 170 milyon TL nominal bedelli, %12 yillik faizli, 15.01.2021 vadeli ihrac edilen paya
donistirilebilir tahvile ait 238,6 milyon TL borcun sermaye artirimi yapilmasi suretiyle pay basina 4,04 fiyattan paya

donistirilmesine ve bu kapsamda tahvilin tek yatirrmcisi olan Hamdi Akin'a tahsisli olarak 59.066.196 TL sermaye artisi
yapilmasina karar verilmistir.



2020 YILI SONRASI GELISMELER

Paya Dondstiirilebilir Tahvilin 238.627.432 TL olarak itfasi icin 30.12.2020 tarihli Yonetim Kurulumuz karari ile 4,04 TL'den tahsisli
olarak ihrag edilecek 59.066.196 adet B grubu yeni paylarla ilgili olarak SPK ihrag belgesini onaylamistir.

Paya Donustirilebilir Tahvilin itfasi gerceklesmis olup tahsisli sermaye artisi sonucunda 59.066.196 adet B grubu yeni pay ihrag
edilerek sermaye 243.066.196 TL'ye artirilmistir.

Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan Sirketimizin varlik portfoyiiniin zenginlestirilmesi ve gesitlendirilmesi, yeni kredi yapisinin
geri 6denmesine ilave kaynak saglanmasi, Sirketimize diizenli ve siirekli gelir getirici varlik katkisi ile gelirlerinde salginin etkisini
azaltacak daha siirdiriilebilir yapiya kavusmasinin saglanmasi amaciyla, Bodrum' da 184 yatakli 5 Yildizli Tatil Koy yatirimina
sahip olan Masanda Turizm Yatirimlari A.S.'nin ("Masanda") paylarinin tamaminin, TSKB A.S. ("TSKB") tarafindan yapilan 25.01.2021
tarihli varlik degerleme raporunda dngoriilen 265.067.000 TL tutarindaki varlik degerinin %11,3 altinda 235.000.000 TL' ye Akfen
Altyap! Holding A.S.'den ve Kredi ve Yurtlar Genel Mudirliigi'ne 13 yil siire ile kiralanmis, toplam 7.232 yatakli iki adet yurt
yatirimina sahip olan Isparta Yurt Yatirimlari A.S.'nin ("Isparta Yurt") paylarinin tamaminin, TSKB tarafindan yapilan 25.01.2021
tarihli varlik degerleme raporunda dngoriilen 242.382.000 TL tutarindaki varlik degerinin %11,3 altinda 215.000.000 TL' ye Akfen
insaat Turizm ve Ticaret A.S.'den satin alinmasina, s6z konusu satin alma islemlerinin yapilabilmesi igin gereken iki varligin toplam
satin alma bedeli olan 450.000.000 TL tutarindaki nakit ihtiyacinin Sirketimizin kayitli sermaye tavani igerisinde, tahsisli, bedelli
ve emisyon primli sermaye arttirimi yapilmak suretiyle karsilanmasina, ihrag edilecek paylarin Hamdi Akin tarafindan verilecek
satin alma taahhiitnamesi gergevesinde Hamdi Akin'a tahsis edilmesine, Hamdi Akin tarafindan tarafimiza sunulan taahhiitname
cercevesinde; Hamdi Akin tarafindan yeni edinilen paylarin, edinim tarihini takip eden iki is glini icerisinde, isbu Yonetim Kurulu
Karar tarihimizden bir glin 6ncesi olan 25.01.2021 tarihi itibariyla MKK kayitlarinda pay sahibi olarak yer alanlardan talep edenlere,
en cok kendi paylari oraninda olmak kaydiyla, Hamdi Akin tarafindan edinim fiyati Gzerinden devredilecegine dair gerekli
duyurularin ve Sirketimiz tarafindan yapilmasi gereken is ve islemlerin yapilmasina, Onemli Nitelikte islemler Tebligi'nin "Ayrilma
hakkinin kullandirilmasi yikiimliliginden muafiyet halleri" baslikli 16. Maddesinin 1/c bendinde yer alan "Ortakligin muaccel
borglarini 6deyememesi, nakit ve benzerleri ile alacaklarinin borglarini karsilayamamasi veya faaliyetini gegici durdurmasi
durumlari da dahil olmak iizere finansal giicliikten kurtulmak amaciyla gerceklestirdigi dnemli nitelikteki islemler." diizenlemesi
cercevesinde satin alinacak varliklardan elde edilecek gelirlerle finansal gligliikkten kurtulunacagi amaclanmakta oldugundan
ayrilma hakkinin kullandirilmasi ylikiimliiliigiinden muafiyet taninmasi icin SPK'ya basvuruda bulunulmasina karar verilmistir.

SPK sermaye artisinin pay basina 4,43 TL fiyattan Hamdi Akin’a tahsisli yapilmasini, sermayenin 101.580.136 TL arttirilarak
344.646.332 TL olmasini, ayrilma hakki dogmasindan muaf olmasini ve Isparta Yurt Yatirimlari A.S. ile Masanda Turizm Yatirimlari
A.S’nin satin alinmasini onaylamistir.

09.02.2021

Sirketimiz sermayesi 101.580.136 TL arttirilarak 344.646.332 TL'ye ulagsmis ve sermaye artisindan elde edilen fon ile toplam 450
milyon TL bedelle Isparta Yurt Yatirimlar1 A.S. ile Masanda Turizm Yatirimlari A.S.’nin %100 oranindaki hisseleri satin alinmistir.



Portfoy Sinirlamalari

Sirket'in, SPK’'nin Seri: lll No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne gore portfdy sinirlamalarina
uyumun kontrolii tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel)

finansal tablo ana hesap kalemler ilgili Diizenleme 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

A Para ve sermaye piyasasl araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 6.810.364 24.601.022
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule

B dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 1.043.481.099 1.007.618.732
istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 217.961.504 195.829.312
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) I11-48.1. Md. 23 / (f) - -
Diger varliklar 122.789.667 111.298.238

D Toplam varliklar (aktif toplami) 111-48.1. Md. 3 / (p) 1.391.042.634 1.339.347.304

E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 1.110.746.338 844.612.026

F Diger finansal yiikiimliliikler 111-48.1. Md. 31 34.318.474 36.401.445

G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 - S-

H iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) 31.571.903 -

|  Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 193.177.103 434.985.357
Diger kaynaklar 21.228.816 23.348.476

D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3 / (p) 1.391.042.634 1.339.347.304

Konsolide olmayan (bireysel)

diger finansal bilgiler ilgili Diizenleme 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Para ve sermaye piyasasi araclarinin 3 yillik gayrimenkul

Al 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
Daviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/dzel cari katilma

A2 hesabi ve TL cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 6.777.646 24.573.703

A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

B1 gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -

B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -

Cl1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -

111-48.1. Md. 28//1

C2 isletmeci sirkete istirak (a) - -

J  Gayri nakdi krediler 111-48.1. Md. 31 436.618.301 322.828.305
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

K ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) - -

Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclari
L yatirimlarinin toplami 11-48.1. Md. 22 / (I) - -




Portfoy Sinirlamalari ilgili Diizenleme
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga

1 Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri [11-48.1. Md. 22/(e) %0,00 %0,00 <%10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,

2 Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1. Md.24/(a).(b) %15,01 %175,23 >%51

3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler I11-48.1. Md. 24/ (b) %16,16 %16,46 <%50

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye

Piyasasi
4 Araclar 111-48.1. Md. 24/ (d) %15,67 %14,62 <%50
5 Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) %0,00 %0,00 <%20
6 isletmeci Sirkete Istirak I11-48.1. Md. 28/1(a) %0,00 %0,00 <%10
7 Borglanma Siniri * 111-48.1. Md. 31 %835,12 %276,75 <%500
Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / 6zel cari-
katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli Mevduat /
8 katilma hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) %0,49 %1,83 <%10
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
9 Araglari Yatirimlarinin Toplami I11-48.1. Md. 22 / (1) %0,00 %0,00 <%10

* Raporlama doneminden sonraki olaylar dipnotunda agiklandgi lizere, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla konsolide finansal
tablolarda finansal yiikiimliiliik olarak muhasebelesen paya donistiiriilebilir tahvilin raporlama donemi sonrasinda sermayeye
donistiiriilmesi ve ikinci bir sermaye artirim suretiyle fon saglanarak varlik satin alinmasi islemleri sonucunda Sirket'in
ozkaynaklarinda artis saglanmis ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla s6z konusu borglanma sinirinin belirlenen azami oranin altina
cekilmesini saglayan gerekli aksiyonlar raporlama donemi sonrasinda Sirket tarafindan alinmistir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler;
SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No:
48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: lll, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri gercevesinde hazirlanmistir. Ayrica tablodaki bilgiler
konsolide olmayan veriler oldugundan dolayi konsolide tablolarda yer alan bilgilerle 6rtiismeyebilir.



KURUMSAL
YONETIM



Baglilik Raporu

Sonucg

Sonug olarak, Sirketimiz Akfen GYO, 31.12.2020 itibariyle Akfen Holding (hakim sirket) sirketler topluluguna
tye bir sirkettir[1] ve Sirketimizin gerek hakim sirketle, gerekse de hakim sirkete bagli sirketler ile 01.01.2020-
31.12.2020 doneminde hukuki ve ticari iligkileri mevcut olup bu kapsamdaki hukuki islemler isbu Baglilik
Raporu’'nda agiklanmistir.

Hakim sirket ve ona bagli sirketlerle 01.01.2020 - 31.12.2020 faaliyet yilinda yapilan tiim islemlerde, bilinen hal
ve sartlara gore, hukuki islemlerin gerceklestirildigi tarihte, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim
saglanmistir. Ayrica, Sirket'in hakim sirket ve hakim sirkete bagli sirketleri ile gerceklestirdigi finansal
islemlerin TTK’'nin 199.maddesi uyarinca incelenmesi sonucunda Sirket tarafindan gercgeklestirilen tim
islemlerin tamamen islemin gerceklestigi andaki piyasa sartlarina ve emsallere uygun olarak, Uglincii
kisilerle akdedilir gibi yapildigi, fiyat belirlemelerinde sirketler toplulugu lyesi olan sirket ile sirketler
toplulugu liyesi olmayan sirketler arasinda herhangi bir farklilik olmadigi tespit edilmistir. Dolayisiyla, 2020
faaliyet yilinda yapilan bir islemden dolayi Sirketimiz bu kapsamda bir zarara ugramadigindan veya menfaat
elde etmediginden, hakim ortagin elde ettigi menfaatin veya zararin denklestirilmesi s6z konusu olmamistir.

Ayrintisi isbu Baglilik Raporu’nda yer aldigi izere, Akfen Holding, isbu faaliyet donemi dncesinde Sirketimizin
kredi geri 6demesinde kullanilmak lizere Sirketimize bor¢ vermistir. Kredi s6zlesmesi uyarinca ardil borg
niteliginde olan ve dolayisiyla, ancak kredi borcunun tamamen 6denmesinden sonra muaccel hale gelecek
olan bu borg, Akfen Holding tarafindan emsallerine (ve piyasa kosullarina) uygun sekilde
adatlandirilmaktadir. Akfen Holding'in 6deme garantisine iliskin olarak herhangi bir karsilikli edim
diizenlemesi bulunmamakla beraber, s6z konusu garanti, kredi borcunun Sirketimizce 6denmemesi halinde
s6z konusu olacaktir.

Yukaridaki paragrafta belirtilen husus disinda, 2020 faaliyet yilinda hakim sirketle, hakim sirkete bagli bir
sirketle, hakim sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagli bir sirketin yararina yapilan herhangi bir hukuki
islem olmadigindan, hakim sirketin ya da ona bagli bir sirketin yararina alinmasi gereken bir dnlem
bulunmamaktadir.

[1] Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 07.01.2021 tarihli onayini muteakiben Sirket'in kayitli sermaye tavani icerisinde 184.000.000 TL olan
cikarilmis sermayesi, ihrag edilmis olan 170.000.000 TL nominal degerli paya donustiiriilebilir tahvillerin (PDT) faizi ile birlikte paya
donustirilmek suretiyle itfasi kapsaminda gerceklestirilen, riigchan hakkinin kisitlanmasi suretiyle ve sarta bagli sermaye artirimi
cercevesinde 243.066.196 TL'ye arttirilmistir. Bunun sonucunda, Akfen Holding A.S./nin Sirket'teki sermaye pay1 % 56,88 iken % 43,06
olmustur. Dolayisiyla, sermaye artisinin tamamlandigi tarih olan 12.01.2021 tarihinden itibaren, Akfen GYO sirketler toplulugu uyesi
degildir.

18.03.2021



2020 Kurumsal Yonetim Uyum Raporu

Bolum |- Kurumsal Yénetim ilkeleri'ne Uyum Beyani
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Sirket” veya “Akfen GY0”), 2020 yili doneminde, Seri: ll- 17.1 sayili

[ T]

“Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde yer alan Kurumsal Yonetim ilkelerinden uygulanmasi zorunlu tiim ilkelere
uymaktadir.

Sirket, uygulanmasi zorunlu olmayan ilkelere de uyum saglamak acisindan gerekli calismalara devam
etmekte olup, heniiz uyum saglanmamis ilkeler ile ilgili Sirketimizin yaklagimina ve son duruma asagidaki
basliklar altinda yer verilmistir.

Sirketimiz kurumsal yonetim alaninda en yiiksek standartlara erismek igin gerekli adimlari durmaksizin
atmakta ve tavsiye niteliginde diizenlenen bazi hiikiimlerin hayata gecirilmesi icin calismalari araliksiz
sirdirmektedir. Akfen GYO; etik kurallar, seffaflik, adillik, sorumluluk ve hesap verebilirlik prensiplerini
Sirket kilturintn bir pargasi olarak gormektedir.

Akfen GYO Esas Sozlesmesi, zaman zaman yapilmis olan tadiller ile Kurumsal Yonetim ilkeleri uyarinca esas
sozlesmede yer almasi gereken diizenlemelere uygun hale getirilmistir. Yatirimci iliskileri Bélimii,
Sirketimizde Genel Midir'e dogrudan baglidir ve yiritmekte oldugu faaliyetlerle ilgili olarak yilda en az bir
kere yonetim kuruluna rapor hazirlayarak sunmaktadir. Yatirime iliskileri Yoneticisi, Kurumsal Yonetim
Komitesi iiyesi olarak atanmistir. Ayrica, Yatirimci iliskileri bolimiinde gorev yapmak iizere bir personel
atanmis, tum bu hususlar Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda aciklanmistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine uygun olarak, 16.02.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karari uyarinca Denetimden
Sorumlu Komite ve Kurumsal Yonetim Komitesi olusturulmustur.

Sirketimizin 14 Mart 2013 tarihli Yonetim Kurulu Karari uyarinca, Kurumsal Yonetim Komitesince yiritiilmekte
olan Riskin Erken Tespiti Komitesinin gorevlerinin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri IV No:56 Teblig'de
degisiklik yapan Seri IV, No:63 Teblig uyarinca ayri bir komite olarak yiiriitilmesine karar verilmistir.

Sirketimizin 09.07.2020 tarihli Yonetim Kurulu Kararinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-17.1 sayili Kurumsal
Yonetim Tebligi ("Teblig") uyarinca;

1. Kurumsal Yonetim Komitesine, 09.07.2021 tarihine kadar Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Bahattin
Yiicel, Yonetim Kurulu Baskan Vekili Pelin Akin Ozalp, Yonetim Kurulu Uyesi ibrahim Siiha Giigsav ve
Yatirimci iliskileri Yoneticisi Aysegiil Yilmaz'in atanmasina, Bahattin Yiicelin Kurumsal Yonetim
Komitesi Baskani olarak gorev yapmasina

2. Kurumsal Yonetim Komitesinin Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olarak da gorev
yapmasina,

3. Denetimden Sorumlu Komiteye, 09.07.2021 tarihine kadar Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Aziz Ahmet
Kacar, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Bahattin Yiicel ve Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Ahmet
Ertirk'in atanmasina, Aziz Ahmet Kacar'in Denetimden Sorumlu Komite Baskani olarak gorev
yapmasina,

4. Riskin Erken Saptanmasi Komitesine, 09.07.2021 tarihine kadar Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Ahmet
Ertiirk, Yonetim Kurulu Uyesi Selim Akin ve Yonetim Kurulu Uyesi irfan Erciyas’in atanmasina, Ahmet
Ertirk’iin Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Baskani olarak gorev yapmasina,

karar verilmistir.

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu, Ust Yonetimi ve tiim calisanlari Kurumsal Yénetim
ilkeleri’nin kurum biinyesinde yerlestirilmesi amaciyla her asamada desteklemektedir.

Kurumsal Yonetim ilkeleri’nin Sirket biinyesine adaptasyonunun ardindan faaliyetlerin esitlik, seffaflik, hesap
verebilirlik ve sorumluluk ilkeleri dogrultusunda gerceklestirileceginin beyan edildigi Kurumsal Yonetim
ilkeleri Uyum Raporu Sirket Faaliyet Raporu ekinde kamuya agiklanmistir.

Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporumuz, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve sirketimizin internet
sitesinde (www.akfengyo.com.tr) pay sahiplerinin ve kamuoyunun bilgisine sunulmustur.
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Bolum Il - Pay Sahipleri

2.1. Yatirimci iligkileri Boliimii

Pay sahipligi haklarinin kullanilmasinda mevzuata, Sirket Esas Sozlesmesi'ne ve diger Sirket igi
diizenlemelere uyulmakta ve bu haklarin kullanilmasini saglayacak énlemler alinmaktadir.

e Yatirimai iliskileri Bolimii Akfen GYO Mali ve idari islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi Yusuf
Anil'a baglidir.

e Yatirimci iliskileri Bolimii, SPK Diizey 3 ve Tiirev Araclar lisanslarina sahip Akfen GYO Finans Uzmani
ve Yatirimei iliskileri Yoneticisi Aysegiil Yilmaz tarafindan yiiriitilmektedir.

Yatirimci iligkileri Boliimii, mevcut ve potansiyel yatirimcilara Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi hakkinda
dogru, zamaninda ve tutarli bilgi sunmak; Sirketin bilinirligini ve kredibilitesini artirmak; kurumsal yonetim
ilkelerinin uygulanmasiyla Sirket'in sermaye maliyetini diisiirmek ve Yonetim Kurulu ile sermaye piyasasi
katiimcilar1 arasindaki iletisimi saglamak amaciyla faaliyet gostermektedir. Bu hedefe paralel olarak,
Sirketimiz pay sahipleri ve yatirimcilarla iletisime bliylik 6nem verip, aktif bir yatirimci iliskileri programi
surdurmektedir.

Yatirimci lliskileri Béliimii, organizasyon semasinda, Mali ve idari islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisr'na baglidir ve faaliyetleri hakkinda Yonetim Kurulu'na raporlama yapar.

Yénetim Kurulu ile pay sahipleri ve finans diinyasi arasindaki iletisim kopriisii olan Yatirimci iliskileri
Bolumiiniin baslica gorevleri sunlardir:

e Yatinmcilar ile Sirket arasinda yapilan yazismalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin kayitlarin saglikli,
glivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak,

o Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak,

e Genel Kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi gereken
dokiimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas sozlesmeye ve diger
ortaklik ici diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak,

e Kurumsal Yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli husus da dahil olmak lizere sermaye
piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yukimliliklerin yerine getirilmesini gozetmek ve izlemek.

Yatirimc iligkileri Birimi tiim galismalarinda elektronik haberlesme olanaklarini ve Sirketin internet sitesini
kullanmaya 6zen gostermektedir.

Yatirimci iligkileri Birimi’nin erisim bilgileri www.akfengyo.com.tr adresli internet sitesinde ve galisma
raporlarinda yayimlanmaktadir. Yatirimci iliskileri Birimi’'ne her tiirli istek ve soru igin
gyoyatirimci@akfengyo.com.tr adresinden ulasilabilmektedir.

2020 yili icinde mevcut ve potansiyel yatirimcilar ile goriismeler yapilmistir. Yatirimcilar, pay sahipleri ve
analistler ile Sirketimizin faaliyet sonuglari, performansi ve diger gelismeler konusunda gelen talepler
lzerine yiiz yize gorismelerde bulunulmus ayrica telefon ile arayan bireysel yatirimcilarimizin sorulari
cevaplanmistir.

2.2. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Tim pay sahipleri, potansiyel yatirimcilar ve analistler arasinda bilgi alma ve inceleme hakkinin kullaniminda
esit davranilarak, agiklamalarimizin ayni icerikle herkese ayni zamanda ulastirilmasi esastir. Bilgi paylasimi
cercevesinde, pay sahipleri ve piyasa oyuncularini ilgilendirecek her tirlu bilgi, 6zel durum aciklamalari ile
duyurulmakta ve tim 6zel durum agiklamalari olarak internet sitemizde yer almaktadir.

Pay sahiplerinden gelen ¢ok sayida yazili ve sozlii bilgi talebi Yatirimci iliskileri Béliimii’niin gozetiminde ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati dizenlemeleri dahilinde, geciktirilmeksizin cevaplandirilmaktadir. Pay
sahiplerinin bilgi alma haklarinin genisletilmesi amacina yonelik olarak, haklarin kullanimini etkileyebilecek
her tiirlii bilgi giincel olarak internet sitemizde pay sahiplerinin bilgisine sunulmaktadir. internet sitemizdeki
tum bilgiler yerli ve yabanci pay sahiplerinin kullanimina esit bir sekilde sunulmaktadir.

Sirket Esas Sozlesmesinde 0zel denet¢i atanmasi talebi ile ilgili bir dizenleme veya kisitlama
bulunmamaktadir. Sirket Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda i¢ Yonergesinde herhangi bir
pay sahibinin 6zel denetim talebi, glindemde yer alip almadigina bakilmaksizin genel kurulca karara baglanir
maddesi yer almaktadir. Sirket 6zel denetim yapilmasini zorlastirici islem yapmaktan kaginmaktadir.

Sirketimize 2020 yili icerisinde herhangi bir 6zel denetgi tayini talebi gelmemistir.
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2.3. Genel Kurul Toplantilari

2020 yilinda, Sirketimizin 2019 yili Olagan Genel Kurul Toplantisi 09.07.2020 tarihinde, saat 14.00 ‘da Sirket
merkezinde bulunan Toplanti Salonu'nda yapilmistir. Ayrica 11.09.2020 tarihinde Kayitli Sermaye Tavani
muhafaza edilerek, Yonetim Kurulumuzun Kayitli Sermaye Tavani ile ilgili yetki siirelerinin, 2020-2024 yillari
arasi 5 yil siireyle uzatilmasi ve paya donustirilebilir tahvilin donistiirmesinde uygulanacak fiyatin
belirlenmesi hususunda olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmistir.

2019 yili Olagan Genel Kurul Toplantisina iligkin olarak;

Tirk Ticaret Kanunu'nun 414. Maddesine gore yapilmasi istenen toplantiya ait davetin, Tiirk Ticaret Kanunu ve
Sirket Esas Sozlesmesinde ongoriildiigii sekilde ve glindemi de ihtiva edecek sekilde Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesi'nin 15 Haziran 2020 tarih ve 10097 sayili niishasinda, Sirketin internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma
Platformu ve Merkezi Kayit Kurulusu'nun Elektronik Genel Kurul Sistemi'nde ilan edilmek suretiyle siiresi
icinde yapildigr goriildii.

Hazir Bulunanlar Listesinin tetkikinden, sirketin toplam 184.000.000.-TL'lik sermayesinin; 1.000.-TL'lik
hissesine tekabiil eden 1000 adet A Grubu hissenin, 139.228.489,-TL'lik hissesine tekabiil eden 139.228.489
adet B Grubu hissenin, 1.000.-TL'lik hissesine tekabiil eden 1000 adet C Grubu hissenin, 1.000,-TL'lik hissesine
tekabiil eden 1000 adet D Grubu hissenin vekaleten toplantida temsil edildigi, 139.228.489.-TL'lik hisseye
tekabiil eden 139.228.489 adet B Grubu payin 139.222.813'lnlin fiziki, 5.676’sinin ise elektronik ortamda temsil
edildigi, béylece gerek mevzuat, gerekse de esas sdzlesmede 6ngoriilen asgari toplanti nisabinin mevcut
oldugu anlagilmistir.

Genel Kurul toplantilarinda, glindemde yer alan konular tarafsiz ve ayrintili bir sekilde, agik ve anlasilabilir
sekilde belirtilmistir, kullanilan ifadeler farkli yorumlara yol acacak mahiyette degildir; pay sahiplerine esit
sartlar altinda disiincelerini agiklama ve soru sorma imkani verilmis ve saglikli bir tartisma ortami
yaratilmistir.

Genel Kurul toplanti tutanaklarina internet sitemizden (www.akfengyo.com.tr), Kamuyu Aydinlatma
Platformundan ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’'nden ulasilabilmektedir.

Ayrica 2020 yilinda yapilacak bagislar igin iist sinirin toplam tutari 10.000.000,-TL olarak belirlenmesi hususu
5.676 adet ret oyuna karsilik, oycoklugu ile kabul edilmistir.

2.4. Oy Haklari ve Azlik Haklari

Sirketimizde oy hakkinin kullanilmasini zorlastirici uygulamalardan kaginilmakta; her pay sahibine, oy
hakkinin en kolay ve uygun sekilde kullanma firsati saglanmaktadir.

Sirketimizin Ana Sozlesmesine gore tiim hisselerin 1 pay karsiligi 1 oy hakki vardir. A, C ve D Grubu hisseler
nama yazili olup BIAS Yildiz Pazar'da islem gérmemektedir.

Sirketimizde oy hakkinin iktisap tarihinden itibaren belirli bir siire sonra kullanilmasini dngorecek sekilde bir
diizenleme bulunmamaktadir.

Sirketimizin Ana Sozlesmesi'nde pay sahibi olmayan kisinin temsilci olarak vekaleten oy kullanmasini
engelleyen hiikim bulunmamaktadir.

Sirketimizde azlik haklarinin kullanilmasi Tirk Ticaret Kanunu'na, Sermaye Piyasasi Kanunu'na, ilgili
mevzuatina ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun teblig ve kararlarina tabidir, Ana S6zlesme'de bu hiikiimlere ek
olarak herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Sirketimizde azlik haklarinin s6z konusu mevzuata uygun
surette kullanilmasi ongoriilmektedir. Yonetim Kurulu'nda yer alan li¢ bagimsiz iliye vasitasiyla azligin
yonetimde temsil edilmesi saglanmaktadir.

2.5. Kar Payi Hakki

Sirketimiz, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi Kurulu Diizenleme ve
Kararlari, Vergi Yasalari, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Sirketimizin Ana Sozlesmesi'ni dikkate
alarak kar dagitimi kararlarini belirlemektedir.

Kar payi dagitiminda pay gruplari arasinda imtiyaz yoktur.

Kar dagitim kararinda, Sirket stratejilerimiz, bagli ortakliklarimiz ve istiraklerimizin sermaye gereksinimleri,
yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinmaktadir.
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Dagitilmasina karar verilen karin dagitma sekli ve zamani, Yonetim Kurulu’nun bu konudaki teklifi (izerine
Genel Kurul'ca kararlastirilir. Genel Kurul'da alinacak karara bagli olarak dagitilacak temettii, tamami nakit
veya tamami bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de
belirlenebilir.

“Sirketimizin genel karlilik durumu dikkate alinarak 2011 yili hesap déneminden itibaren dagitilabilir karin en
az %30unun dagitilmasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi” esasina dayanan bir kar dagitim politikasi
benimsemis olup dagitilabilir kar oldugu takdirde kar dagitimina ve kar dagitim tarihine Genel Kurul karar
vermektedir. Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi Diizenlemelerine
Yukarida da belirtildigi gibi, genel kurulda pay sahiplerince onaylanan kar dagitim politikasi, faaliyet
raporunda da yer almakta olup Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmis, KAP'ta ve sirketin internet sitesinde
kamuya agiklanmistir.

2020 yili dagitabilir donem kari bulunmadigindan Genel Kurulda kar dagitiminin mimkiin olmadigina
oybirligiyle karar verilmistir.

2.6. Paylarin Devri

Sirketimizdeki hamiline paylarin devri ve temliki Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat hikimlerine tabidir. Sirketimizin Esas Sozlesmesi'ne gore hamiline yazili paylarin devri
kisitlanamaz.

BoOlum 11l - Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik

3.1 Kurumsal internet Sitesi ve icerigi

Kamunun aydinlatilmasinda, SPK ilkeleri'nin éngérdiigii sekilde Sirketimizin internet sitesi aktif olarak
kullanilmaktadir.

“Yatirimel iligkileri B6limi” ile ilgili tim konular www.akfengyo.com.ir internet sitesinde yer almaktadir.

internet sitesinde yer alan tiim bilgiler, yabanci yatirimcilarin da yararlanmasi agisindan ingilizce olarak da
hazirlanmaktadir.

Sirketimiz tarafindan kamuya aciklanmis olan bilgilere internet lzerinden erisim imkani bulunmaktadir.
www.akfengyo.com.tr internet sitesinde asagidaki bilgiler yer almaktadir:

e Sirketimizin tarihcgesi,

e Son durum itibariyle Yonetim ve Ortaklik yapisi,

e Yonetim Kurulu ve Yonetim Kurulu komiteleri,

e Esas Sozlesme’nin son hali,

e Genel Kurul toplanti giindemi, bilgilendirme dokiimani, vekaleten oy kullanma formu, toplanti

tutanagi,

e izah name ve halka arz sirkiileri,

e Siirekli bilgilendirme formu,

e Gayrimenkul degerleme raporlari,

e Aylik yatirimci raporlari,

e Kar dagitim politikasi,

e Ticaret sicili bilgileri,

e Faaliyet raporlari,

e Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporu,

e Bilgilendirme Politikasi,

e Kar Dagitim Politikasi,

e Etik Kurallar,

e Periyodik mali tablo ve raporlar,

e 0Ozel durum agiklamalari,

e Hisse senedi fiyati ve performansina iligkin bilgi, grafikler,

e Yatirimci iligkileri iletisim bilgileri,

o Sirket iletisim bilgileri
Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkelerinden Sirketimiz hakkinda uygulanabilir nitelikte olanlarin
tamami Sirketimizin internet sitesinde yayimlanmakta ve giincellenmektedir.
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3.2. Faaliyet Raporu
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi faaliyet raporu, kamuoyunun Sirket'in faaliyetleri hakkinda tam ve dogru
bilgiye ulagmasini saglayacak ayrintida, mevzuatta belirtilen hususlara uygun olarak hazirlanmaktadir.

Faaliyet raporlari Kurumsal Yénetim ilkelerinde belirtilen tiim hususlar dikkate alinarak hazirlanmakta ve ek
olarak yillik faaliyet raporlarinda, gerek TTK diizenlemeleri, gerek SPK mevzuatinda yer alan diizenlemeler
uyarinca yer almasi bilgilere gereken yer verilmektedir.

Bolum 1V - Menfaat Sahipleri

4.1. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimizin kurumsal yonetim uygulamalari ve etik kurallari, menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikli
sozlesmelerle diizenlenen haklarini garanti altina almaktadir. Menfaat sahipleri Sirket'in mevcut mevzuat
geregince olusturdugu bilgilendirme politikasi gergevesinde siirekli olarak bilgilendirilmektedir.

Ayrica, basin biiltenleri, faaliyet raporu, internet sitesi ve seffafliga dayali bilgilendirme politikamiz
kapsamindaki uygulamalar ile tim menfaat sahiplerinin bilgilendirilmesi hedeflenmektedir.

Sirketimiz calisanlarinin islerini yaparken, Sirket'in gikarlarini kendisi, ailesi ve yakinlarinin gikarlarindan
ustuin tutarak, yukumluliklerini yerine getirmeleri beklenir. Calisanlar kendileri ya da yakinlarina cikar
saglama anlamina gelebilecek her tiirlii girisimden kaginirlar.

Hizmet alinan kurumlarla gikar gcatismasi olusmamasini teminen alinacak hizmetler icin fiyat, icerik ve kalite
bilgilerini iceren teklifler alinarak bu basliklar altindan optimum faydayl saglayacak teklif sahibine is
verilmekte ve hizmet s6zlesmelerinde tiim igerige yer verilmektedir.

Ongériilebilen olasi gikar catismasi durumlari ve Sirket yonetimi tarafindan tanimlanan durumlar galisanlarla
paylasilir ve Sirket yonetimi gerekli onlemleri alir.

Menfaat sahipleri sirketin mevzuata aykiri ve etik agidan uygun olmayan islemlerini Kurumsal Yonetim
Komitesi ve Denetimden Sorumlu Komite'ye ayni zamanda komite baskanlari olan bagimsiz liyeler vasitasiyla
iletebilmektedir.

4.2. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi
Menfaat sahiplerinin yonetime katilimi konusunda bir model veya mekanizma olusturulmamistir.

Ancak Yonetim Kurulu'nda yer alan bagimsiz lyeler Sirket'in ve hissedarlarin yani sira tim menfaat
sahiplerinin de yonetimde temsil edilmesini miimkiin kilmaktadir.

Menfaat sahipleri bakimindan sonug¢ doguran onemli kararlarda menfaat sahiplerinin goriisleri alinmaktadir.

4.3. insan Kaynaklari Politikasi
Sirketimiz insan kaynaklari politikasl ana esaslari asagida 6zetlenmistir:

e ise alim, egitim ve gelisim, licretlendirme ve kariyer planlamasinda esit kosullardaki kisilere esit
firsat saglanmasi ilkesi benimsenmistir.

e Ise alimlara iliskin kriterler yazili olarak belirlenmekte ve uygulamada bu kriterlere uyulmaktadir.

o Gelisim ve terfi konularinda galisanlara esit davranilmakta; calisanlarin bilgi, beceri ve deneyimlerini
artirmalarina yonelik gelisim politika ve planlari olusturulmaktadir.

e Sirket calisanlarinin gorev tanimlari, performans degerlendirme ve odiillendirme kriterleri
yoneticiler tarafindan belirlenmekte ve galisanlarla paylasilmaktadir.

Calisanlarla iliskiler Kurumsal iletisim, insan Kaynaklari ve idari isler Bélimii tarafindan
yuritilmekte olup gcalisanlar arasinda herhangi bir ayrim yapilmamaktadir
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile bagl ortakliklarinin ve miisterek
yonetime tabi tesebbiislerinin galisan sayisi toplam 17'dir.

Ayrica personellerimizin aldigi egitimler asagida siralanmistir:
e TKYD'nin iliskili taraf islemleri egitimi
e Mentor mentee bulusmalarinda mentorluk
e Muhtasar ve SGK birlesme egitimi



Ogrenim Durumu Cinsiyet

On Lisans ve Ortaokul, Lise
tizeri Mezunu Kadin Erkek
Akfen GYO A.S. 6 3 4 5 9
Akfen GT - Kibris 0 1 1 0 1

Severnyi Avtovokzal (Ibis Otel Moskova)

Yaroslavl Otel Invest (Ibis Otel Yaroslavl)

Samstroykom (lbis Otel Samara)

Kaliningrad Invest (Ibis Otel Kaliningrad)

Volgastroykom (Samara Ofis) 7 0 4 3 7

4.4 Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk
Etik Kurallar

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, pay sahiplerine mali deger katmak ve kurumsal degerini yiikseltmek
amaciyla tanimlamis oldugu “Etik Kurallari” biitiin yonetici ve galisanlarin uymak zorunda oldugu ilke ve
kurallar olarak agiklamis, internet sitesinde yayimlamistir.

Bu kurallar ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi yonetici ve calisanlarinin yiiksek standartlarda davranis
sergilemeleri, davranis ve tutumlarinin kurumsal etkilerinin farkinda olmalari, sirket calismalari ve pay
sahipleri ile ilgili olarak en dogru yontemlerin kullanilmasi ve en yiiksek nitelikli tutumun sergilenmesini
saglamak hedeflenmektedir.

Sosyal Sorumluluk

Sirketimiz faaliyetlerinde sosyal sorumluluklarina karsi duyarli davranmaya azami derecede riayet etmekte
ve kendi sektori ile ilgili organizasyonlara destek vermektedir. Sirketimiz 2020 yilinda Sosyal Market Vakfina
15.000 TL tutarinda bagis yapmistir.

Bu konularla alakali olarak Sirketimiz veya istirakleri aleyhine baslatilmis herhangi bir inceleme, dava ve sair
bir hukuki ihtilaf ya da yaptirim bulunmamaktadir.

Bolum V - YOonetim Kurulu

5.1 Yonetim Kurulu'nun Yapisi ve Olusumu

Yénetim Kurulu'nun olusumu ve segimi Kurumsal Yonetim ilkeleri’'ne uygun olarak gergeklestirilmekte olup,
buna iligskin esaslar Sirketimizin Esas Sozlesmesi'nde yer almaktadir.

Buna gore:

Sirket'in idaresi, tc¢tinci kisilere karsi temsil ve ilzami, Turk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde Genel
Kurul tarafindan secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuat’nda belirtilen sartlar haiz 9
(dokuz) liyeden olusan ve ¢ogunlugu icrada gorevli olmayan bir Yonetim Kurulu'na aittir.

Yonetim Kurulu ilk toplantisinda, Yonetim Kurulu toplantilarina baskanlik etmek lizere, tiyeleri arasindan bir
Baskan ve onun yoklugunda baskanlik etmek (izere bir Baskan Vekili secer. Yonetim Kurulu'na 2 (iki)'den az
olmamak lizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim ilkelerinde belirtilen Yonetim Kurulu
tiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar cercevesinde yeterli sayida bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Genel
Kurul tarafindan segilir. Yonetim Kurulu yillik faaliyet raporunda Yonetim Kurulu Uyelerinin bagimsizligina
iliskin agiklama yer almaktadir.

Sirket Ana Sozlesmemize uygun olarak belirlenen 2020 yilinda gorev yapan Yonetim Kurulu Uyelerimizin ad
ve soyadlari asagida yer almaktadir.

Hamdi Akin, Yonetim Kurulu Baskani/Murahhas Aza - icraci Yonetim Kurulu Uyesi
Pelin Akin Ozalp, Yonetim Kurulu Baskan Vekili - icraci Yonetim Kurulu Uyesi
Selim Akin, Yonetim Kurulu Uyesi - icraci Yonetim Kurulu Uyesi

ibrahim Siiha Giigsav, Yonetim Kurulu Uyesi - icraci olmayan Yénetim Kurulu Uyesi
Sila Ciliz inang, Yonetim Kurulu Uyesi - icraci olmayan Yénetim Kurulu Uyesi

irfan Erciyas, Yonetim Kurulu Uyesi - icraci Yonetim Kurulu Uyesi

Bahattin Yiicel - icraci olmayan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Aziz Ahmet Kacar - icraci olmayan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ahmet Ertiirk - icraci olmayan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Sirketimizde icra Kurulu bulunmamaktadir. Yonetim Kurulu Baskani ile Genel Miidiir ayni kisi degildir. Sirketi
miinferiden temsil ve ilzama yetkili Yonetim Kurulu Uyesi yoktur.

Mevzuat uyarinca Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Yénetim Kurulu'na bagimsizlik beyani vermeleri ve
bagimsizliklarinin ortadan kalkmasi halinde Yonetim Kurulu’'nu durumdan derhal haberdar etmeleri sarttir.
Sirket Yonetim Kurulu'nda son on yil icerisinde toplam alti yil siire ile Yonetim Kurulu Uyeligi yapan bir kisi
Yonetim Kurulu'na bagimsiz iiye olarak atanamaz.



Yénetim Kurulu Uyelerinin Nitelikleri

Sirketimizin Yonetim Kurulu liye se¢iminde, aday godsterilen ve segilen tyelerin tamami SPK’'nin Kurumsal
Yénetim ilkelerinde yer alan nitelikleri haizdir.

Yonetim Kurulu en {st diizeyde etki ve etkinlik saglayacak sekilde yapilandirilmaktadir. Sirket Ana
Sozlesmesi'nin 14. maddesinde konuya iliskin esaslar belirtilmistir. Yonetim Kurulu Uyelerinin Sirket'in
faaliyet alanina iliskin islem ve tasarruflari diizenleyen hukuki esaslar hakkinda temel bilgiyi haiz, sirket
yonetimi hakkinda yetismis ve deneyimli, mali tablo ve raporlari irdeleme yetenegi bulunan ve tercihen
yiiksekogrenim gormiis kisilerden secilmesi esastir.

5.2. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Yonetim Kurulu Uyelerinin, gorevlerini tam olarak yerine getirebilmelerini teminen her tiirlii bilgiye
zamaninda ulagmalari saglanmaktadir.

Y_iinetim Kurulu toplantilari ile ilgili dokiimanin diizenli bir sekilde tutulmasi amaciyla tim Yonetim Kurulu
Uyelerine hizmet vermek (lzere Yonetim Kurulu Baskanr’na bagli bir Yonetim Kurulu Sekretaryasi
olusturulmustur.

Yonetim Kurulu toplantilarimiz etkin ve verimli bir sekilde planlanmakta ve gergeklestirilmektedir. Sirketimiz
Ana Sozlesmesi ile de diizenlendigi Gizere Yonetim Kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli goriilen zamanlarda
toplanir.

Yonetim Kurulu, Baskan veya Baskan Vekilinin gagrisiyla veya her bir Yonetim Kurulu Uyesi’nin Baskan veya
Baskan Vekiline yazili olarak basvurup kurulun toplantiya cagrilmasini talep etmesiyle toplanabilir.

Yonetim Kurulu toplantilarinin glindemini Yonetim Kurulu Baskani belirler, Yonetim Kurulu karari ile
giindemde degisiklik yapilabilir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul'un tespit edecegi aylik huzur hakki alirlar. Bagimsiz olmayan
Yonetim Kurulu Uyelerine iicret 6denmemektedir.

Yonetim Kurulu toplanti nisabi en az bes liyenin katilimi ile tesis edilir.

2020 yili icerisinde Yonetim Kurulu tarafindan toplam 21 adet karar alinmistir. Tim kararlar oybirligi ile
alinmistir.

Sirketle Muamele Yapma ve Rekabet Yasadi

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yénetim Iilkelerinin Belirlenmesine ve
Uygulanmasina iliskin Tebligin 1.3.7'nci maddesi ile Tiirk Ticaret Kanununun 395. ve 396. maddelerinde yazili
muamelelerin ifasi hususunda Yonetim Kurulu Baskan ve Uyelerine yetki verilmesi istemi 09.07.2020 tarihli
Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin onayindan gegmistir.

Yénetim Kurulu Uyeleri ile Yoneticilerin Yetki ve Sorumluluklary

Sirket Esas Sozlesmesi uyarinca, TTK ve SPK mevzuatinda diizenlenen sartlari haiz 9 (dokuz) liyeden olusan
Yonetim Kurulu genel kurul tarafindan en cok 3 (li¢) yil icin secilir ve Yonetim Kurulu, cogunlugu icraci
olmayan lyelerden olusur. Ayrica, Yonetim Kurulu’na 2 (iki) kisiden az olmamak iizere SPK'nin uyulmasi
zorunlu olunan Kurumsal Yénetim ilkeleri’nde tanimlanan bagimsizlik kriterlerini tasiyan bagimsiz iyeler
secilir. Gorev siiresi sonunda gorevi biten tyelerin yeniden segilmesi mimkiinddr.

Mevcut durumda, 09.07.2020 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda 3 (li¢)'ii bagimsiz yonetim kurulu lyesi
olmak lizere, Aday Gosterme Komitesi tarafindan aday gosterilen toplam 9 (dokuz) kisi Yonetim Kuruluna 1
(bir) yil siire ile gorev yapmak lizere secilmis olup Yonetim Kurulunun gorev siiresi 09.07.2021 tarihinde sona
erecektir.

Yonetim kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sirket esas soOzlesmesi, genel
kurul kararlari ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme
ile Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda Yonetim Kurulu
karar almaya yetkilidir.

Sirket, yonetim kurulu tarafindan vyonetilir ve disariya karsi temsil ve ilzam olunur. Yonetim
Kurulu, diizenleyecegi bir ic yonergeye gore, yonetimi kismen veya tamamen bir veya birkag yonetim kurulu
Uyesine veya lglincu kisiye devretmeye yetkilidir. Bu i¢ yonerge sirketin yonetimini diizenler; bunun igin
gerekli olan gorevleri tanimlar, yerlerini gosterir, dzellikle kimin kime bagli ve bilgi sunmakla yikimli
oldugunu belirler. Yonetim, devredilmedigi takdirde yonetim kurulunun tiim dyelerine aittir. Yonetim kurulu,
temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas liyeye veya miidiir olarak lgiinci kisilere devredebilir. En az
bir yonetim kurulu Gyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.



Bahse konu Yonetim i¢ Yénergesi (“i¢ Yonerge”), 13.01.2011 tarih ve 6102 sayili TTK'nin 367 ve 371.maddeleri
uyarinca; 01.10.2019 tarihli Yonetim Kurulu Toplantisinda onaylanmis ve 15.11.2019 tarihinde tescil edilerek
21.11.2019 tarih ve 9956 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

e Yonetim Kurulu kararlari toplantiya katilanlarin gogunlugunun ayni yone oy kullanmasi ile tesis edilir.

e Toplantilarda her iiyenin bir oy hakki vardir, oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden biri toplant
yapilmasi talebinde bulunmadikga, bir iiyenin yaptigi oneriye, diger liyelerin muvafakatlarini yazili
olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

e Yonetim Kurulu'na, tiizel kisi hissedari temsil eden Uyenin s6z konusu s6z konusu tizel kisilikle higbir
alakasinin kalmadig ilgili tiizel kisi hissedar tarafindan ihbar edilirse, s6z konusu iiye istifa etmis
kabul edilir ve yonetim kurulu bu Gyenin yerine ilgili tiizel kisi hissedar tarafindan belirlenen Kisiyi
yeni yonetim kurulu Uyesi olarak secger.

o Toplantiya katilmayan tiyeler, mesru bir mazerete dayanmadikga, yazili olarak veya baska bir surette
oy kullanamazlar.

i Yonerge gergevesinde;

e Sertac Fuad Karaagaoglu, 09.07.2021 tarihine kadar Genel Miidiir
e Yusuf Anil, 09.07.2021 tarihine kadar Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi olarak atanmistir.

5.3. Yonetim Kurulu'nda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizligi

Yonetim Kurulu tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemeleri ve ilgili mevzuat uyarinca, Yonetim
Kurulu'nun gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir bicimde yerine getirilmesi igin Yonetim Kurulu biinyesinde
gerekli komiteler olusturulur. Komitelerin gorev alanlari, calisma esaslari ve hangi liyelerden olusacagi
Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir ve kamuya agiklanir.

Yonetim Kurulu, islerin ilerleyisini takip etmek, kendisine arz olunacak hususlari hazirlamak, bitiin 6nemli
meseleler hususiyle bilangonun hazirlanmasina karar vermek ve alinan kararlarin uygulanmasini gozetmek
gibi gesitli konularda liyeler arasindan gerektigi kadar komite veya komisyon kurabilir. Komiteler ¢alismalarin
etkinligi icin gerekli goriilen siklikta toplanir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Dogrudan Yonetim Kurulu’'na bagli olarak calisan Kurumsal Yonetim Komitesi Sirket'in uluslararasi Olgekte
kabul gérmiis Kurumsal Yénetim ilkeleri'ne uygun olarak yonetilmesi igcin gerekli yapi ve uygulamalarin
olusturulmasi, gelistirilmesi ile Ust dizey yoneticilerin Gcretlendirilmesi, gelisim ve kariyer planlamalarinin
koordine edilmesi amaciyla Yonetim Kurulu’na yardimci olur.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Akfen GYO’'nun kurumsal yonetim ilkelerine uyumu; Yonetim Kurulu Uyeleri ve
st diizey yoneticilerin belirlenmesi, licret, 6diil ve performans degerlemesi, kariyer planlamasi, yatirimci
iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda g¢alismalar yapmak suretiyle Yonetim Kurulu'na destek
vermektedir. Kurumsal Yonetim Komitesi, Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan atanan ii¢ iiye ve Yatirimci
iliskileri Béliim Yoneticisinden olusmaktadir. Kurumsal Yonetim Komitesi Baskani Yonetim Kurulu tarafindan
atanir.

Kurumsal Yonetim Komitesi Sirketin kurumsal yonetim ilkelerine uyumunu izlemekle sorumlu olup 6zellikle
asagidaki hususlarin gergeklestirilmesi ile gorevlidir:

e Sirket'te kurumsal yonetim ilkelerinin ne ol¢lide uygulandigini arastirip uygulanmamasi halinde bunu
nedenlerini saptamak ve tam uygulamama sonucu gelisen olumsuzluklari belirleyerek iyilestirici
onlemlerin alinmasini 6nermek,

e Yonetim Kurulu'na onerilecek iiye adaylarinin saptanmasinda seffaflik saglayacak yontemler
belirlemek,

e Yonetim Kurulu Uyeleri ve yoneticilerin sayisi konusunda calismalar yaparak éneriler gelistirmek,

e Yonetim Kurulu Uyelerinin ve ybdneticilerin performans degerlendirmesi ve odiillendirilmeleri
konusunda ilke ve uygulamalara iliskin oneriler gelistirip uygulamalari izlemek.

e Yatiimci iligkileri bélimiiniin caligmalarini gézetmek.

Kurumsal Yonetim Komitesi Uyeleri asagida yer almaktadir:
o Kurumsal Yonetim Komitesi Bagkani
0 Bahattin Yiicel, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
e Kurumsal Yénetim Komitesi Uyeleri
0 Pelin Akin Ozalp, Yénetim Kurulu Bagkan Vekili
o ibrahim Siiha Giigsav, Yonetim Kurulu Uyesi
0 Aysegiil Yilmaz, Yatirimci iliskileri Yoneticisi ve Finans Uzmani

Kurumsal Yonetim Komitesi, ilkeler ve Sirketimiz Esas Sozlesmesi gcercevesinde, Aday Gosterme Komitesi
ve Ucret Komitesi gorevlerini de yerine getirmektedir.



Denetimden Sorumlu Komite

Denetimden Sorumlu Komite; Akfen GYO'nun muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin denetimi ile kamuya
aciklanmasinin ve i¢ kontrol sisteminin igleyisinin ve etkinliginin gozetimini saglamak amaciyla Yonetim
Kurulu'na destek vermektedir. Denetimden Sorumlu Komite Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan atanacak iig
dyeden olusur.

Denetimden Sorumlu Komite ve Kurumsal Yonetim Komitesi Uyeleri; Akfen GYO Esas Sozlesmesi'nde
belirlenen esaslar dogrultusunda Yonetim Kurulu tarafindan atanir, gorev ve yetkileri Yonetim Kurulu
tarafindan belirlenir.

Denetimden Sorumlu Komite; her tiirli i¢c ve bagimsiz dis denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde yapilmasi igin
gerekli tim tedbirlerin alinmasindan, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Kurumsal Yonetim Tebligi ile verilen
gorevlerin yuratilmesinden sorumludur.

Denetimden Sorumlu Komite, en az ii¢ ayda bir olmak lizere yilda en az dort kere toplanir. Denetimden
Sorumlu Komite lyeleri asagida yer almaktadir:

Denetimden Sorumlu Komite Baskani

e Aziz Ahmet Kacar, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

e Denetimden Sorumlu Komitesi Uyeleri

e Bahattin Yiicel, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

e Ahmet Ertiirk, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu'nda yer alan li¢ bagimsiz liye, azlik ve menfaat sahiplerinin yonetime katilimini teminen, hem
Kurumsal Yonetim Komitesi hem de Denetimden Sorumlu Komite'de yer almaktadir.

2020 yili icinde Denetim Komitesi Yonetim Kurulu’'na 4 kez yazili bildirimde bulunmus olup bu bildirimlerde;
degerleme raporlari, salginla miicadele ve alinan tedbirler, faaliyetlerine ara veren oteller, il Saglk
Midiirliikleri ile koordineli olarak saglik galisanlarina tahsis edilen oteller, ertelenmesine ragmen salgin
tedbirleri doneminde gergeklestirilen olagan genel kurul toplantisi, esas s6zlesme sermaye maddesi tadili
ve paya donistirilebilir tahvilin doniistirme fiyati glindemli toplanan olaganiistii genel kurul, Rusya
yatirimlarinin sahibi olan Hollanda’daki bagli ortakliklarin tasfiyesi siireci, kreditorlerle yiiriitiilen
refinansman calismalari ve 2021 yili basinda vadesi gelen paya doniistirilebilir tahvilin itfasi calismalar
gundeme alinmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Sirketimiz 14 Mart 2013 tarihli Yonetim Kurulu Karari ile Kurumsal Yonetim Komitesince yiritiilmekte olan
Riskin Erken Saptanmasi Komitesinin gorevlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri IV, No: 56 Teblig'de
degisiklik yapan Seri IV, No: 63 Teblig uyarinca ayri bir komite kurularak yiritiilmesine karar verilmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket'in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla
calismalardan sorumludur, risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gozden gegcirir. Ayrica, Komite, her
iki ayda bir Yonetim Kuruluna rapor sunarak tespit edilen riskler ve alinan aksiyon planlari hakkinda bilgi
verir.

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Baskani

0 Ahmet Ertiirk, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyeleri

o Selim Akin, Yénetim Kurulu Uyesi

o irfan Erciyas, Yénetim Kurulu Uyesi

5.4. Risk Yénetimi ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimiz Risk Yonetimi faaliyetlerini aktif hale getirmek amaciyla DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. (Deloitte) nin danismanlik destedgi ile Riskin Erken Saptanmasi konusunda
egitimler, birebir goriismeler ve calistaylardan olusan calismalarin yapilmasina karar verilmis ve calismalar
2012 yili icerisinde nihai hale getirilerek Risk Yonetimi El Kitabi Sirketimiz Yonetim Kurulu'na sunulmustur.
Risk Yonetimi El Kitab’'ndan yer alan esaslarin, Denetimden Sorumlu Komite'nin bundan sonraki ig
denetimlerinde esas alinmasi kararlastirilmistir.



ic Kontrol Mekanizmasi, Denetim Komitesi’nin ihdasi ile beraber etkin bir sekilde Yonetim Kurulu tarafindan
kendilerine veril‘_en gorevleri, Denetim Komitesi'nin organizasyonu icerisinde yerine getirmektedir. Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi Aziz Ahmet Kacar, mevcut Denetimden Sorumlu Komite’nin Bagkanligini yiiriitmektedir.

Sirketimiz icin 04.12.2020 tarihinde 2019 ve 2020 yillarini kapsayacak sekilde i¢ Denetim calismalari
baslamistir. 31.12.2020 tarihinde i¢ Denetim siireci devam etmektedir.

5.5. Sirketin Stratejik Hedefleri

Misyon

Tirkiye ve gcevre cografyanin uluslararasi otel operatorleri tarafindan en yiiksek standartlarda isletilen otel
projeleri gelistiren, lider otel yatirimcisi olmak.

Vizyon

Gayrimenkul sektoriinde vyiiksek karliliga sahip projeler gelistirerek istikrarli bilango biiyiimesi
gerceklestirirken, hissedarlarina yiiksek sermaye ve kar payi getirisi saglamak.

Stratejik Perspektif

Akfen GYO, sehir otelciliginde istikrarli biiyiime icin en iyi sekilde konumlanmis ve uluslararasi standartlarda
sehir oteli yatirimciligi alaninda uzmanlagmistir.

e Avrupa’nin en biiylik ve diinyanin 6nde gelen otel gruplarindan Accor’la ortaklik
o Tiurkiye'nin blyiik sehirlerinin artan ticari aktivitesi
e Tirkiye'nin artan i¢ ve dis turizm hacmi
e Tek konuya uzmanlasma sonucunda yiiksek otel yatirimciligi know-how'i
e Komsu cografyaya know-how ihraci
e Diisiik riskli ve operasyon sorumlulugu icermeyen uzun siireli kira soézlesmeleri ve otellerin
performanslariyla artan diizenli kira geliri
Kurumsal Politika

Kaliteli insan ve uzman ekip ¢alismasinin yaratacagi itici glicle ilk glinden bu yana kazandigi bilgi birikimini,
organizasyon yetenegini ve teknolojinin sundugu olanaklari kullanmak.

Prensipler

lyi yetismis, deneyimli insan kaynagiyla calisarak; iiretimde, yapimda ve is yonetiminde kaliteyi 6n plana
almak, taahhiidu altindaki isleri zamaninda ve kaliteli sekilde tamamlamak.

Yonetim Kurulu; Murahhas Aza ve lst yonetim ile birlikte tartisarak ilgili donemlere ait stratejik hedefleri
belirler. Yonetim Kurulu ayrica sirketin hedeflerine ulasma derecesini, faaliyetlerini ve ge¢gmis performansini
sene sonu performans degerleme siireci kapsaminda gézden gegirir.

Kurumsal Yonetim Uygulamalari

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yonetim ilkelerinin uygulanmasi igin
gerekli 6zeni gostermistir. Kurumsal Yonetim Bilgi Formu ve Kurumsal Yonetim Uyum Raporu ilgili,
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/820571 boliimde agiklanmistir. Kurumsal Yonetim komitesi calismalarina
devam etmektedir.

5.6. Mali Haklar

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim ilkeleri cercevesinde bagimsiz iiye olarak gérev yapan
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri'ne liyelik zaman yatirimi ve gereklerini yerine getirebilmeleri icin belirlenen
bir miktarda licret 6denmektedir. 2019 yili faaliyetleri icin yapilan 09.07.2020 tarihli Olagan Genel Kurul
Toplantis’'nda, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine ayri ayri aylik net 6.000,00-TL iicret 6denmesine, diger
Yonetim Kurulu Uyeleri'ne iicret veya huzur hakki 6denmemesine Genel Kurul tarafindan karar verilmistir.

Kurumsal Yonetim ilkeleri geregince 09.07.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan Genel Kurulu'nda Yénetim
Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yoneticiler icin "Ucret Politikasi" kapsaminda yapilan 6demeler hakkinda Pay
Sahiplerine bilgi verilmistir.

Yonetim Kurulu Uyelerimize veya yoneticilerimize Sirket tarafindan borg verilmesi, kredi kullandirilmasi,
lehlerine teminat verilmesi gibi islemler s6z konusu degildir.


https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/820571
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FINANSAL TABLO VE FAALIYET RAPORLARININ KABULUNE ILISKIN YONETIM
KURULU'NUN 12 SUBAT 2021 TARIH VE 2021/8 SAYILI KARARI
VE

SERMAYE PiYASASI KURULU'NUN
I1-14.1. SAYILI “SERMAYE PIYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILiSKIN
ESASLAR TEBLIiGIi”NiN 9. MADDESI GEREGINCE HAZIRLANAN
SORUMLULUK BEYANI

Sirketimizin 01.01.2021 - 31.12.2021 hesap donemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 12.02.2021 tarihinde onaylanmis; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri I1.14.1. sayili "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi" uyarinca
Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve SPK tarafindan belirlenen
formatlarla uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte bireysel ve konsolide finansal durum tablosu,
bireysel ve konsolide kapsamli gelir tablosu, bireysel ve konsolide nakit akis tablosu ve bireysel ve
konsolide 6zkaynak degisim tablosu ile sz konusu doneme ait yonetim kurulu faaliyet raporunun,

» Tarafimdan incelendigini,

* Gorev ve sorumluluk alanimda sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, finansal tablolar ve faaliyet
raporunun 6nemli konularda ger¢ege aykir1 bir agiklama ya da agiklamanin yapildig tarih itibariyla
yaniltic1 olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

* Sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, yiirtirliikkteki finansal raporlama standartlarina gére hazirlanmis
finansal tablolarin, konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte, sirketimizin aktifleri, pasifleri, finansal
durum ve kar ve zarar ile ilgili gercegi diiriist bir bigimde yansittig1 ve faaliyet raporunun, igin
gelisimi ve performansini ve konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte grubun finansal durumunu,
kars1 karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diiriist¢e yansittigini,

beyan ederim.

Saygilarimla,

SERTAC KARAAGAOGLU
Genel Miidiir
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FINANSAL TABLO VE FAALIYET RAPORLARININ KABULUNE ILISKIN YONETIM
KURULU'NUN 12 SUBAT 2021 TARIH VE 2021/8 SAYILI KARARI
VE

SERMAYE PiYASASI KURULU'NUN
I1-14.1. SAYILI “SERMAYE PIYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILiSKIN
ESASLAR TEBLIiGIi”NiN 9. MADDESI GEREGINCE HAZIRLANAN
SORUMLULUK BEYANI

Sirketimizin 01.01.2021 - 31.12.2021 hesap donemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 12.02.2021 tarihinde onaylanmis; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri I1.14.1. sayili "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi" uyarinca
Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve SPK tarafindan belirlenen
formatlarla uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte bireysel ve konsolide finansal durum tablosu,
bireysel ve konsolide kapsamli gelir tablosu, bireysel ve konsolide nakit akis tablosu ve bireysel ve
konsolide 6zkaynak degisim tablosu ile sz konusu doneme ait yonetim kurulu faaliyet raporunun,

» Tarafimdan incelendigini,

* Gorev ve sorumluluk alanimda sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, finansal tablolar ve faaliyet
raporunun 6nemli konularda ger¢ege aykir1 bir agiklama ya da agiklamanin yapildig tarih itibariyla
yaniltic1 olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

* Sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, yiirtirliikkteki finansal raporlama standartlarina gére hazirlanmis
finansal tablolarin, konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte, sirketimizin aktifleri, pasifleri, finansal
durum ve kar ve zarar ile ilgili gercegi diiriist bir bigimde yansittig1 ve faaliyet raporunun, igin
gelisimi ve performansini ve konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte grubun finansal durumunu,
kars1 karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diiriist¢e yansittigini,

beyan ederim.

Saygilarimla,

AHMET ERTURK )
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
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FINANSAL TABLO VE FAALIYET RAPORLARININ KABULUNE ILISKIN YONETIM
KURULU'NUN 12 SUBAT 2021 TARIH VE 2021/8 SAYILI KARARI
VE

SERMAYE PiYASASI KURULU'NUN
I1-14.1. SAYILI “SERMAYE PIYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILiSKIN
ESASLAR TEBLIiGIi”NiN 9. MADDESI GEREGINCE HAZIRLANAN
SORUMLULUK BEYANI

Sirketimizin 01.01.2021 - 31.12.2021 hesap donemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 12.02.2021 tarihinde onaylanmis; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri I1.14.1. sayili "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi" uyarinca
Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve SPK tarafindan belirlenen
formatlarla uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte bireysel ve konsolide finansal durum tablosu,
bireysel ve konsolide kapsamli gelir tablosu, bireysel ve konsolide nakit akis tablosu ve bireysel ve
konsolide 6zkaynak degisim tablosu ile sz konusu doneme ait yonetim kurulu faaliyet raporunun,

» Tarafimdan incelendigini,

* Gorev ve sorumluluk alanimda sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, finansal tablolar ve faaliyet
raporunun 6nemli konularda ger¢ege aykir1 bir agiklama ya da agiklamanin yapildig tarih itibariyla
yaniltic1 olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

* Sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, yiirtirliikkteki finansal raporlama standartlarina gére hazirlanmis
finansal tablolarin, konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte, sirketimizin aktifleri, pasifleri, finansal
durum ve kar ve zarar ile ilgili gercegi diiriist bir bigimde yansittig1 ve faaliyet raporunun, igin
gelisimi ve performansini ve konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte grubun finansal durumunu,
kars1 karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diiriist¢e yansittigini,

beyan ederim.

Saygilarimla,

AZiZ AHMET KACAR )
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Denetimden Sorumlu Komite Baskani



Levent Loft — Buyukdere Cad. No:201
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FINANSAL TABLO VE FAALIYET RAPORLARININ KABULUNE ILISKIN YONETIM
KURULU'NUN 12 SUBAT 2021 TARIH VE 2021/8 SAYILI KARARI
VE

SERMAYE PiYASASI KURULU'NUN
I1-14.1. SAYILI “SERMAYE PIYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILiSKIN
ESASLAR TEBLIiGIi”NiN 9. MADDESI GEREGINCE HAZIRLANAN
SORUMLULUK BEYANI

Sirketimizin 01.01.2021 - 31.12.2021 hesap donemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 12.02.2021 tarihinde onaylanmis; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri I1.14.1. sayili "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi" uyarinca
Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve SPK tarafindan belirlenen
formatlarla uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte bireysel ve konsolide finansal durum tablosu,
bireysel ve konsolide kapsamli gelir tablosu, bireysel ve konsolide nakit akis tablosu ve bireysel ve
konsolide 6zkaynak degisim tablosu ile sz konusu doneme ait yonetim kurulu faaliyet raporunun,

» Tarafimdan incelendigini,

* Gorev ve sorumluluk alanimda sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, finansal tablolar ve faaliyet
raporunun 6nemli konularda ger¢ege aykir1 bir agiklama ya da agiklamanin yapildig tarih itibariyla
yaniltic1 olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

* Sahip oldugum bilgiler ¢ergevesinde, yiirtirliikkteki finansal raporlama standartlarina gére hazirlanmis
finansal tablolarin, konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte, sirketimizin aktifleri, pasifleri, finansal
durum ve kar ve zarar ile ilgili gercegi diiriist bir bigimde yansittig1 ve faaliyet raporunun, igin
gelisimi ve performansini ve konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte grubun finansal durumunu,
kars1 karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diiriist¢e yansittigini,

beyan ederim.

Saygilarimla,

BAHATTIN YUCEL )
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
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YEHETIM KURULUNUN YILLIK FAALIVET RAPCRUNA ILISKIN BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Akfen Gayrimankul Tatimm Oraklfi Ananim Sirketi Genel Kunjluna
11 Garlg

Akien Gayrmaenkul Yalinm Ofakiée Anonim Sickefi il bagh ortadikbnnn ["Grop'y 10192020
A1E22020 hesap donamine illgkin wilk faaliyet rapomano denellemls bulunuyaruz.

Grhgbmtire gdre, yanetim kurulunun yillek faalivel raporu fginde yer alan kenssilde inansal bilgiler e
Yometim Kurulunun Topuludun dorons hakinoa yephdirdelemeler, (G Snemll pandarivie, denatiznen
iam sef, kongolide finansal Wablolarla ye bafimse denetim sirasinda slde etime bilglee lukardr ve
gergedi yansimakizdir.

2 Garlisdn Dayanaf

Taphjumiz bafimsiz denetim, Sermaye Fiyasss  Kunu'nea yayimlanan bagimaz  denefim
slandarflanna ve Kamu Gozetiml. Mubasebe we Denelim Stendartlarn Kurdmo (K&K} lamfndan
yayumdaran Torkiye Denslim Sandadiannin bir percas olan Bagimee Deralim Standarlaring
(BO5 lere) uygun clarak yarmilmmredsr. Bu Standestler kepsamindaki sorambloklanme, epomimuzun
Bajimsiz Denetzinln Yilik Faaliyat Raporunun Badimsiz Denetiming [bgkin Soeumoluden balomonde
aynnlill bir yekilde a4 klanrmiglr. KGK tarafindan yay imlanan Bagimzse Denalgiler igin Efik Kuralar (Flk
Kurallary ve bagimsz danalimbe ilgili mevzualia yer alan ek hiklmiere uygqun olarak Gryptan baqimsz
sldugumuzu beyan adarz. Ebik Kurslar v mevzust kapsamindaki ebde liskin dijer sorumblukbar da
terelimizea yerlna gerilmisler. Badimse denstim sirasinda elde aligimiz balms= denetim kandiarnn,
garugimizin olugpluruimas ighy vatadi ve uygun bir dayanak alusturduduna inanyanz.

3 Tam Sal Kensolide Finansal Tabiolara [ligkin Danetsi Garipimiz

Tophlugun 1 Qcak 2020 - 31 Arahk 2020 hesep donamineg B0 konsolide finansal tabiofan hakiinda
12 Subel 2021 tanhll derets raporumuezda, 6102 sayin Thrk Twarel Kanununon [*TTHEY afke.
meddesinin QgOnel Mkeass vyannce; BDS ST0 “Igletmenin Sorekhlig gercevesinde, slatmmaln
Sngaruleblie gelecakls faaliyellerini shrdurp strddrermeyecadine Higkin apiklamaya “lglatmenin
Sureklilgiyre [lgil Snemil BelirszEk™ paregrafinda yar vamig alup, konstlide fingnaa! iabkolar Drscinds
elumiy gdrhg baldarmls bulunuyaruz.

4] Ydnetim Kurdluaua Yk Faaliyst Reporuna INgkin Sorombulugu

Grup yonefima, §102 sayih Tork Ticarat Kanumy'nun (TTK) 514 va S1E'ne maddelenng ve Sermays
Piyazas Kurulw'nun *3PK") 1I-14.1 No'lu "3ermaye Piyasasinda Finansal Rapodemaya |liskin Esasiar
Teblfi'ne {"Tekl]™) gtre yilfik faalivet reporuyla iloni olarsk agaddakilarden sorumiudur

Bl Yilk Fealiyet rapannu bilange glndnu izleyen ilk Op ay iginde hazirlar ve gengl kurula sunar.

B} vilik fasliyel rapoaunu; leplulu§un o yila ait faalivellennin gkeg b her yaindyle fnansal durumunu
dodry, eksiksiz, delambagsz, gargafe iygun ve duniat bir 3aklda yansitasak sekilde hazirlar. Bu
faporda finensel durum, koreolde finansal lzhblolara gore defsrendiilr. Raporda aynes,
taplulufjun galigmesine va kargilagmas: muhbernel riskiere da agthea sarst phnur, Bu konulara
iligkin ygnetim kurulunan degei=ndirmesi de Bponde yar alr.

o g T 1T or BTl L Tty ol L e
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el Faalyel raporu ayhica asaf daki hususlan da igerdr

- Fralyet ylinin $ona ermesinden sonra grupta meydana gelen ve Bzel snem tasivan
olay|ar,

- Toplulugun aragirma we gelislirme caligmatan,

. Yonebrn kurulu Oyeles jle Gsl dizey yoneitcilara ddenen borel, pam, [krarmeye gitl mali
manlaalbar, Sdenskler, yolouluk, konaklama @& temsil gidesleri, ayni ve nakdT imkaniar,
sioortalar va benzen tzminatiar,

Yanetvm kurulu, faallyesl saporunu hazadarken Stmnik v Thearat Bakanhg mn ve iigilt kurumiann yaphi
ikincA meyzust dazenkemesledn: de dikkate alir.

%  Bajmae Danetginin Yillk Faaliyet Raporunun Badimeiz Denatirdne Dighkin Sorumiulufu

amacirz, TTK hukOmles ve Tebl gargavesinde yilik fasdivet rapon iginde yer alan konsolide finansal
Gilgilmr ik ‘Yoot Korulunon yaphin adelematarin, Toplulujun denetlsnmn Bonsalide finansal
@ablolanyla ve begimaiz denetlm sirasinda elde egijimiz bilgllers Wtard clup oimadiBt ve parcegi
yansitip yansikimadiln haklnda gorg vermek we bu garusimizu iceren Dir apor dozanfemekdir,

Yapudiniz bafmsi: denetim, BDS lere ve Sarmaye Piyesas Kurulu'nea yaymlanan bajimsiz denetim
standlartlerng uwyqun olerak yOrGiimoston, Bu standarilar, atik hukimlere vyguniluk ssglanmag ile
badumsiz danadimin, faaliyet raporunda yar akan koneoSde finansal bilgiler va Yanetm Eurulunun yapI
irdelemelenin konsclida finansal fablolara ve denetim eiraginda ebde edilen bilglare tutar) olup

ctrmadigina wa qerpedi vensibp yansitmadigina dair mekul glvence alde etmek lzere panianarak
yuriiilnesm| gerekirir.

Bu bagimeiz danelnd ylitblip sonuclandizan sorumiv denaigl Mehmet Can Altintasg'br,

Guney Bagimsiz Denetim v Sarbest Muhasebeci Mak Mugavidlik Anonim Sirkeli
A meml:rc;{tﬁmuf,E, std Young Global Limited
; o ﬁ; -_ 2

12 Subal 2021
[stEnbul, TOrkpe

(2)
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 .
ARA HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLAR
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BAGIMSIZ OENETSI RAPORU

Adfen Gayrimenkul Yatmm Ortakiii Anonim Firkeli Gensl Kurulu'ng,
Al Konzolide Finansal Tablolann Bafimstz Danetimi

11 Gy

Akfen Gayimenkul Yatnm Oraklidl Anonim Sickeli'nin £ §irkat'} de hagl orakhkianmn ve misterch
yonedime tabi ortakliginin ¢*Grup®) 31 Aralik 2020 tarihk kensoide nansal durum tabigsy e ayni {aritie
sona aren hesap dénamine gif, kensolde kir veya zarar ve difjer kapsamh gelir lablesy, konsalide
2kaynak defizim tabiosu ve konsohde nakit ghg ablast e dnamli muhaseks politikalanmn dzel de
dahd oimek vzere flnansal dablo dpratianndan olugan kansolide finansal tabialanm danetlemig
BuluAuy sz,

Gorigomlize gtica ilsikieki konsollde finansal tablolar, Grup'un konsolide 31 Amahic 2020 tarih itibariyia
konsolide ARanesl durumend va ayem tErhle sona sen hesap dtnemine ait kensolide fransal
ferfoymansind ve kansolide nakit akiglanm, Torkiye Finansgl Raporiame Standarlanna (TFRE'lers)
uygun glarak Wi dneml yanlenybe gerpede uygun bir Bigimde sunrmakladr

2]  GSrdgin Dayanaip

Yepliirniz  bafimsiz  denetim, Sermays Plyaast Kurlrnea yeyimlanan bajimsiz  denelim
standarilarina ve Kamu Gazelimi, Muhasabe ve Denetim Standarizn Kot [(MGK) larahindan
vayimlanan Tirkige Danslm Stendarlanmm b pamasi olan Bajimgiz Densim Stamdartlarina
{BOS" Twre) wpgun glarak yGrallimdstar Bu Standarier kapsamindaki sprumiuluklanmz, raporumLizuan
Badrms? Desplpinin Konscide Fingnsal Tabiolenn Bammsiz Densiwvmne Misiin  Sovurrtutufilan
L¥Fsmonda aenn || bir gaklide sqklanmisht. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsez Demetelar itie Sk
fuiralar {Etik Kurallar) e kansclide finareal iabklann bafi sz denetamiyle ikyik mevzualia yar alan elik
ROkOrmlere uygun ofarak Gruplan bagimez cldedumezu beyan ederlz. Stk Kurglar ye Mzt
kapsarundaki etije hskin dijer sonmluluklar de 1aEhmrs yening galilniglic, Bagimsiz denetim
Sifasanda elde ehglme bafimsiz denatim kanstlarinn, garnsomizon olgiuruimas: Wi yeerlive uygun
bir gayanak glugurdufiuna inaniyorz,

3y Igltmenin Soraklilidiyvie lIgli Onemi Belirsizlik

Grupon 31 Aralik 2020 @i ifbaryta nal dionem zarar 240265731 TL alup, Syne [anh Wibarylg kisa
vadell ylkimidiiklen dinen varikianm 489302, 738 TL tutannda agmaktadir, Bu durum iglelmenin
gUrekMifinin devarmina iligkin ciddi $0phe clyghurabliscak snemli bir belirsizlityin varhigin gosiarmetie
blrikie Sirket yanetiminin by konulara y#neli rEpvlarna disnemindan sorm gemekasmis akgiyarlarn
2.1'no'lu fnansal tablo ve rgporama danemimden sanraki olaylar dipnedunda agdanmistr. Bu hasus,
larafirmzca verden govusl stklsmemskiedir,

4y  Ofkkat Gekilan Hususlar

Girup rehndan, 1481 say il Gaydmenku! Yatinm Ortakhklanng |igkin Exasiar Tabbgine (Teblig} gore
vaplan portity 2ihidamalanna uyUrmin kgngoline g “Borglanema Sinin” gcaninin Teblid'de bearlanan
portity simnmin lizerinde gergellegmis oldufuhd acklayan ek dipnoung ve Swketin raporlama
dinerminden sonra aldify aksyonkara ilighkin agrklsaslara dikkat gekeriz Ancak Bu husus, {aralhmizea
watiban gorogh elkBamemekiedir.

Kewanavirls salgin sebebiyle etkilanan faefyatler [ ilgili olarak Grupun apiklamalannan aldufiu 31°naiu
dipnola dikkat Sakeriz. Bu husus, tarafimizea verllan ganisy etkilamermektedi

A AL LEn Bl & Foump S oeal Lum e
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4] HalH Benetim Konutar

kilit denetim kenulan, raslek muhakememize gbre can doneme @it Konsolide finansal fablelann
begimsz denalrends oo ok Snem are eden konoleedir Kilil denstim kanulan, b bitun olarek
kensolide finansal Isbiclann baginsiz danatimi gergevesinde ve konsoilde finansal {ablslera iligkin
geragUmULZDn clugtaraimasinda als alinmig alup, bu kendar hakkinda ayn bir g&nis bikinrivongz,

il Danediim KoRuso

KR odenelim Rormusyaun denstimos nasy ele

alinyoh

we agiklanan énemll kligller

Yatirm amagh gayrimenkullerin deger|emes] |

muhasebalegtimne spn@sinda yaunm  amagh
gayrimenkylierini gerceds uygun deder yaniemi
ila deferlemekiedir 31 Aralik 2020 §asihi itlibari ike
kongolide  finansal  tablofarda gqéeterilen
2644 B4B.660 TL deferindeki yatrm amagh
gayrimenkulann gercede wygun dederi bajimae
degerieme cirketien tarafindan belrienmig olap.
Detaylar 8 ne'le notta agiklanmistiz.

¥ine dipnol 9'da apklandidi vzere Grop. yatinm
amagh gayrimenkul gelistirmek agin kiralagdid
arazdare  ligkin  haklanm  yghnm  amagh
gayramenkul tlarek simflandirmakladir. Kiralkk
arazder ile alakah Ydenecek kim bedellernin

indirganmig degderen yatnm amagh
gayremankuller  wve  finansal  borplanmalar
hesaplannda karschk alarak

Muhaeabalasrimektadir.

Yatinm amagl gayrimenkullerin Grup'un toplam
variklarimin gnemill bir B3Lmonn alusbirmass ve
uygulanan deferleme metgtlanmn dnemli tahmin
wE warsFyImlar igermes sababl i, yabhrrm amagh
gafriankullern deferdemesi lprafinmzea by kit
denatim konusy clarak degaranditll makbadic.

| Dipned 2 ve &'da aniklaatig azere Grup, ik . Tamhmizca,

yerarm larahndem afaran
gayrimenkul dededeme yrmanlannin. ahiyetie,
yaknlikieri ve aratsizhkian dededendiniimigtr.

Yaphfimz  demetimde, yatmm  amach
gayrimenkullera alt dederdeme Taporannda
deffarieme  uzmenlannca kullAnfan dederleme
metatianmn uyguniuiu  defetdenditilrigic.
Deferleme raporiarenda alaller ve afis bmalan igin
degermme uzmanlannce tekdw edilen degerlerin
diprol 2d= aciklanan tutarlara mitabakgt kot
edilmistir. Aynca, dederdeme raporunda kollanilan
kwa gelifen, kira stelagrmealerinin siresi, daluluk
wranlan ve departmBn ye @etme giderler gibi
girdilerin mutaakal tarahmizca konirel dilmigir.

Uyguladigirmz  denelim  proseduderi arasimda,
defurdeme  wvzmanlanmin fFededemslerinds
Yullaediklan varsayrmlann {reel 3konlo oras,
plyasa verlleri v \ahminl dalubuk ranlanm igeren)
kargiginda piyasa varilerinir 1etkikn bulunmaktadir.
Bu dederlendeme igin  bafh  bulundugdumuz
denetim  a§ina dahil deferema uzrmaniar
cahgmalarg dahil edilmshr.

Degerlerna  raporunda Kulleniten  ust  sevige
muhakemealerin va  bununla  bifikle  altematf
IBhmimenn va dederleme  metotlarinm  wvarlhd
dalayis ile, dededers uzmanlanngg takdir edilen
dedarin kabul edilebilir bir arankra alup slmad il
tarafirmizca dededandiriimlatr.

Aynca, kansolide finansal Eblotarda va agikiayic
dipnatiarda Yyer elen bilgilerin uyguniudu agklanan
bigilerin finansal f&ble akuyuculan win oneml
dikkata alinip tarefimizea sorgulanmigtr,

(2)
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Building a battar
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B}  Ydratmin ve (st ¥Yénelimden Sorumlu Otanlann Keonsellde Finansal Tabiclara [liskin
Sarumiulsklan

Grup yénglimi; konselide finansal fabkalann TFRE 1ere vygun clarak hazirlanmasindan, qercede uygun
bir Bigitnde sunurnunoan ve hata veya hile keynakl dnembi van b3k icermayecek sekld= hazidanmas)
igirn gerekli gordi§u g kontrofden sorumludur,

Konsohde finansal tabbolar hezidarken yonetim;, Grup'un sdrekllhghd devam eftirmme kabilivetinin
dederendinimesinden, gerektiginde sureklildde iigli hususlan agi¥lamaktan ve Sirketi rsfiye gime ya
da 1kcar faallyeti sona ardieme nvell ya da mecburpat] bukineeadid) sbrece isletmenin sOreklilign 2sas m
kullanmakian sormiwsdur.

Ust yanetimden sorumiy olanlar, Grup'un finansal raporlans shrecinin ghzefiminden sorumiudur,

7}  Bafimazx Densalginin Konsoflde Finansal Tablalann Bafimsee Danetimine  iligkin
Sorumiuluklare

Bir badimeiz densetimde. biz bagimsr danstedann sofumblaklarn sunlgrdir:

Armacimiz, bir botan olarak konsollde imansal EbakEnn hata veya hile keynakl dnemli yannshk Icanp
ipemmedifine ibgkin mekul guyence elde simek we gerlSLmilzG garen Bir badimsiz denelgi raporu
dlzanlemaktic. BOS sre v Sermaye Piyasas Kurolu'nea yayimlanan bagimsiz denetim =tandartianma
wygun olgrak yoritblen tr bagimsz denetim sonusunda venlen makul glivence; yOhkaek bw gOovence
sy éside ancak, var clan dnemii b yanhghtn her zaman lespil edilacedn| garant! atrmez. Yanhshklar
hata veye hile kaynakl clabilr, Yanhighklann, tak bagina vaya taplo cdarak, fingnsel tabd kullani lanmn
Bu kongalkde tabiobara istinaden alacaklan ekonamike kararkar elkiemes) makl Helcde beklenyorea by
venlegli klar dnemli olarak kabul edillr.

203 kere ve Sarmays Fiyasas) Korulu'nea yayimBnan bafimsz denstim stendartlanng uyoun oiarak
yarilen bagrnsiz denetimin geredi olarak, bagimsiz denstm boyunca rresleki muhpksmemizi
kullpnmekm ve mesleki gopheciligmiz] surdormakisyiz. Taralimzea ayrica;

- Kansglide finanaa tat#olardakl hata veya hide kaynakh “cnemli yenbgh k" nskert belrlanmekts va
gadarandfibnakte; ba risklere  Eersilik varen  densim prosediderd  lasadanmakia  wve
wguianmakta we gAarQfGmoze dayanak taskil edecek yeterdi ve uygun denslm kamb elde
edilmakbadir. (Hile; muvazaa, sahtekirik, kasilli Ihmak gercage aykon beyan veya i kontral inlali
fillarmi icerebildiginden, hile kaynakl: snsmil bit yanlighde toopit edememe riskl, haE kaynakh
tinewili b yanhshf) tespit edememe riskinden yoksakin. )

- Grup'un i kootrotinin etidnlidine iligkin bir gorig boldumes amaciyla defil ama duruma uygun
denatim prosedUnerin Iasaramak amac iyla denelimiz ilgili it kondrol dedgenandliimekbedir.

- Yonelim tarphndan kullanilan mubazebe poBiikalanimn uygunfugu Il vapilan mubassbe
Bhmnlannin wa I9ili agiklamatann mak olup siesdid dadedandinimektsdir,

Elcta adlian denelin kantlinne dayanarak, Grup'un strekliliging devarm eflimme kabiliysting iligkin
addi gophe ghugturabilecek alay Yaya sadlarla ilgili snemli bir belirseddn mevaut olup cimadid
hakkinda va yinetimin cletmenin sOrekliiyi esasim kullanmasimin uygunlujue hakkinda sonuce
vanimaktzdir Qnemli b balirsizlgn maveul oldugy sonucuna varmamiz kahnde, mpammuzda,
honesollde finansal lahlolardak ilgili agiklamalara dikhal gakmemiz ya da bu agiklemalann yalersiz
alrmasi durumunda alumlu géros disinda bir génis vermemiz gerckmektadir. ardid ime soruglar,
bagirnsiz denelgi @mpaory tarhine kadar elde edien denslim kantlanna dayanmakiader, Bununla
birlikte, gelecekieki olay vaya sartlar Grup'un slireklligint sona erdirebiir.

(3)
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- konsalide fmansal tablglann, agikiamalar $ahil pimak Ozere, genal sunum, yapIsl ve igerigl ila
tw telblolann, termelini olugluran islem ve olaylan parcede uygur sunumu Baglayacak sekilde
yansihp yenerimad i dederandinimaikisdy,

Kensolide inansal fablolar hakkinda gielis vermmek amaciyla, grup iperizingekl [glaimalers veya
fasliysl bolGmierina iliskin finansal bilgiar hakkinda yeledi ve wygun denelim kanim elde
adilmekiede, Topluluk daneliminin ySnlendifmesinden. ghzeliminden wve yorfilimesinden
gonumiuywz. verdidimiz denelim gerogingdan de ek bEimiza somumioyu?

Dufyar hususlann yam sme, denetim sirasinda 1espil eltigimiz snemll | kontrod eksiklikler] danil okmek
Gzere, haQimsiz denalmin planlanan kapsami ya zamaniamag e onemli danalim bulgulanm Gsl
yonelmden Borumlu tlanlara blldinmekteyiz.

Badimeziga iligkin etik hLkomlera uyguniuk sadlahdimz isl yanstimden sorumia alaniaes Bilelirmig
bulunmaktayiz. Aynca bafmsizik Cxerinde etkisl aldugu disdinblebilecsk 10m iligkier ve difjar hususkr
Il vaarsa, ilgili Snbemier st yomatimden sarumiu olaniara satrls Bolunmaktayiz.

Ust yanetimden serumiu claniara bildiriten konular arasindan, cer donema alt konsolide Finaneal
tadclann bafireer denstiminde an gok dnem az eden kKonulan yani kil denstn karulann
belifemekteyiz. Mevzuabin kanunun kamaya agiklanmasina izin vermed|§l durumlarda vaya konuyu
karmuya aciklamanin dojuracag) durmsur eonuctann, kamya aciklmanmn doduracadl karnu yargnn
syacadinin makul gekida beklendidi oldukga istlsnai duromiards, ilgil Rususun begimsiz denalgi
faporemuedz bildirdmemesine karar vearasilidz.

Bl Mevzuatian Kaynakianan Diger YakimiDldkler

1) 8102 sl Tork Ticarm Kanunu'nun (“TTK"} 358'inci maddesinin dardinch Bkrasi UYArinca
duzenlignen Riskin Erken Saptenmas) Sislamd ve Komies Hakkinda Denelpi Rapon 12 Subat
2021 tarhinde Zirketin Yanallim Kurulu'na sunulmastur.

&l TTK'min 402°nci maddesinin d4mdinch fikras) uyarnea Sicketin 1 Oeak — 31 Arglik 2020 hasap
deneminda deftar tubme dizeninin, firansal fablolann, kanun fle Sirket esas sdrlesmesinin

finansal repoiameys illgkin htkomledne  uygun gimadiing dakr anemB bir hususa
restianmarmishr.

3 TTR'mn 402'na maddesinin gbrdOnel hkras: wyerinca Yanelim Kurul 1arahmeza denetim
kapsarmundz istenen agklarmatan yepmis ve lalsp adilen belgelen vermistr.

Bu bagrmzi2 denedimi yvuronsp saaugkEndrmen sorumiu denelgi Mehmet Can Albintas'bir.

Guney Bajimsz Denelim ve Serkast Muhesebac Wali blsavidik Ananim Sirkedi
A mamhgi@" & Young Global Limited

12 Subat 2031
lstanbul, Tatuye
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHI iTIBARIYLA

KONSOL iDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsz Bagimsz
denetimden denetimden
gecmis gecmis

Dipnot
VARLIKLAR referandari 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
DONEN VARLIKLAR 38.211.623 71.088.090
Nakit ve nakit benzerleri 5 9.887.439 25.589.571
Kisavaddli finansal yatinmlar 5 4.358.742 7.574.011
Ticari alacaklar 10.081.741 20.199.891
- Nligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 10.081.741 20.199.891
Diger alacaklar 143.982 84.504
- Nligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 143.982 84.504
Stoklar 12 1.236.291 2.767.634
Pesin 6denmis giderler 17 1.357.209 1.419.718
Diger donen varhiklar 18 11.146.219 13.452.761
DURAN VARLIKLAR 2.865.753.016 2.591.847.657
Uzun vadeli finansal yatinmlar 5 48.164.499 82.635.732
Diger alacaklar 75.753.444 42.181.028
- Nligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 75.753.444 42.181.028
Y atirim amagli gayrimenkul ler 9 2.697.724.614 2.415.094.949
Maddi duran varliklar 10 396.703 50.398
Maddi olmayan duran varliklar 36.527 39.214
- Diger maddi olmayan duran varl:klar 11 36.527 39.214
Pesin 6denmis giderler 17 9.827.521 9.883.769
Ertelenmis vergi varlig 25 23.289.384 10.467.115
Diger duran varliklar 18 10.560.324 31.495.452
TOPLAM VARLIKLAR 2.903.964.639 2.662.935.747

Mlisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalarichr.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHI iTIBARIYLA

KONSOL iDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsz Bagimsz
denetimden denetimden
gecmiy gecmiy
Dipnot
KAYNAKLAR referandari 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
KI1SA VADELI YUKUMLULUKLER 527.514.361 189.083.484
Uzun vadeli borglanmalarin kisavaddi kisimlari 466.026.364 155.376.391
- Banka kredileri 6 219.198.912 145.277.221
- Kiralama islemlerinden borclar 6 9.434.722 10.099.170
- Ihrag edilmis borglanma araclar: 6 237.392.730 -
Ticari borglar 19.414.904 21.693.241
- Nligkili taraflaraticari borglar 4,7 16.615.668 20.023.284
- Nliskili olmayan taraflaraticari borglar 7 2.799.236 1.669.957
Diger borglar 33.931.584 10.014.604
- Nliskili taraflara diger borglar 4.8 31.571.903 -
- Nligkili olmayan taraflara diger borglar 8 2.359.681 10.014.604
Ertelenmis gelirler 17 7.812.610 1.560.610
Kisavadeli karsiliklar 328.899 438.638
- Calisanlara saglanan faydalarailiskin
kisa vadeli kars:liklar 16 328.899 438.638
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.658.495.276 1.514.308.541
Uzun vadeli bor¢lanmalar 1.451.107.683 1.349.314.418
- Banka kredileri 6 1.408.484.738 1.105.746.369
- Kiralama islemlerinden borclar 6 42.622.945 40.999.158
- Inrag edilmis borclanma araglar: 6 - 202.568.891
Uzun vadeli karsiliklar 238.653 312.896
- Calisanlara saglanan faydalarailiskin
uzun vadeli karg:l:klar 16 238.653 312.896
Ertelenmis vergi yukimlulGgu 25 207.148.940 164.681.227
OZKAYNAKLAR 717.955.002 959.543.722
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 694.122.329 934.583.308
Odenmis sermaye 19 184.000.000 184.000.000
Sermaye diizeltme farklar 19 317.344 317.344
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilan 6,19 20.702.778 20.763.729
Geri alinmus paylar (-) 19 (9.991.969) (9.991.969)
Ortak kontrole tabi tesebbiis veya isletmeleri iceren
birlesmelerin etkis 53.748.727 53.748.727
Paylarailiskin primler 19 58.880.000 58.880.000
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsamli giderler 25.946.994 25.922.296
- Yabanc: para cevrimfarkiar: 25.946.994 25.922.296
Kardan ayrilmis kisitlannus yedekler 9.996.116 9.996.116
- Yasal yedekler 19 4.147 4.147
- Geri alinan paylara iliskin yedekler 19 9.991.969 9.991.969
Gegmis yillar karlar 590.947.065 425.591.512
Net donem (zarari)/kar (240.424.726) 165.355.553
Kontrol glicii olmayan paylar 23.832.673 24.960.414
TOPLAM KAYNAKLAR 2.903.964.639 2.662.935.747

ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayic: parcalarichr.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI| GELIR TABLOSU

(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsz Bagimsz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak —
KAR VEYA ZARAR KISMI referandari 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Hasilat 20 65.088.643 481.931.135
Satiglarin maliyeti (-) 20 (9.082.754)  (321.016.259)
BRUT KAR 56.005.889 160.914.876
Gend yonetim giderleri (-) 21 (8.638.691) (9.306.140)
Satis ve pazarlamagiderleri (-) 21 (73.135) (3.094.677)
Esasfadliyetlerden diger gelirler 22 266.967.412 193.965.464
Esas fadliyetlerden diger giderler (-) 22 (977.003) (64.603)
ESASFAALIYET KARI 313.284.472 342.414.920
Finansman gelirleri 23 3.902.784 91.855.563
Finansman giderleri (-) 24 (528.083.247)  (230.975.579)
VERGI ONCESI (ZARAR)/KAR (210.895.991) 203.294.904
Donem vergi gideri (29.399.740) (31.980.662)
- Dénemvergi gideri 25 - (2.887.946)
- Ertelenmis vergi gideri 25 (29.399.740) (29.092.716)
DONEM (ZARARI)/KARI (240.295.731) 171.314.242
Donem (zar arinin)/karimn dagilim
Kontrol glicli olmayan paylar 128.995 5.958.689
Anaortaklik paylan (240.424.726) 165.355.553
Net dénem (zarari)/kari (240.295.731) 171.314.242
Pay basina (kayip)/kazang (Tam TL) 26 (1,31) 0,90
Sulandiriimis hisse basina (kayip)/kazang (Tam TL) 26 (0,85) 0,82
DONEM (ZARARI)/KARI (240.295.731) 171.314.242
DIGER KAPSAMLI (GIDER)/GELIR (1.232.038) 43.328.958
Kar veya zarar olarak yeniden
Simiflandirilacaklar (1.232.038) 43.328.958
Y abanci para cevrim farklarinailiskin
diger kapsaml1 (gider)/gelir (1.232.038) 43.328.958
TOPLAM KAPSAMLI (GIDER)/GELIR (241.527.769) 214.643.200
Toplam kapsaml (giderin)/gelirin dagilim
Kontrol glicti olmayan paylar (1.127.741) 5.846.558
Anaortaklik paylari (240.400.028) 208.796.642

ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayic: parcalarichr.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aks belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden
smiflandirilacak
birikmis diger
kapsamli gelirler
ve giderler Birikmis karlar
Ortak kontroletabi
Pay tegebbiisveya Kardan Kontrol
. Sermaye  sahiplerinin Geri Paylara  isletmeleriigeren Yabancipara ayrilan Gegmis Net Ana guci
Odenmis diizeltme ilave sermaye alinmis iliskin birlesmelerin cevrim kisitlanmis yillar dénem  ortakhga ait olmayan Toplam
Ssermaye farklari Katkilary Paylar primler etkis farklara yedekler karlary kar1  dzkaynaklar paylar Ozkaynaklar
1 Ocak 2019 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (5.605.354) 58.880.000 53.748.727 (17.518.793) 5.609.501  325.485.806 104.492.321 730.173.281 19.113.856 749.287.137
Transferler - - - - - - - - 104.492.321  (104.492.321) - - -
Toplam kapsamli gelir/(gider) - - - - - - 43.441.089 - - 165.355.553  208.796.642 5.846.558 214.643.200
Paylarin geri  aim islemleri nedeniyle
meydana gelen (azalis)/artis - - - (4.386.615) - - - 4.386.615 (4.386.615) - (4.386.615) - (4.386.615)
31 Aralik 2019 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (9.991.969)  58.880.000 53.748.727 25.922.296 9.996.116  425.591.512 165.355.553 934.583.308 24.960.414 959.543.722
1 Ocak 2020 itibaryla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (9.991.969) 58.880.000 53.748.727 25.922.296 9.996.116  425.591.512 165.355.553  934.583.308 24.960.414 959.543.722
Transferler - - - - - - - - 165.355.553  (165.355.553) - - -
Toplam kapsaml1 gelir/(gider) - - - - - - 24.698 - - (240.424.726) (240.400.028) (1.127.741)  (241.527.769)
Pay sahiplerinin ilave katkilar1 (Not 6) - - (60.951) - - - - - - - (60.951) - (60.951)
31 Aralik 2020 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.702.778  (9.991.969)  58.880.000 53.748.727 25.946.994 9.996.116  590.947.065  (240.424.726)  694.122.329 23.832.673 717.955.002

ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalarichr.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

K ONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsz Bagimsz
denetimden denetimden
gegmis gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referangar: 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
A. Tsletme faaliyetlerinden nakit akslari
Donem (zarari)/kar: (240.295.731) 171.314.242
Donem (zarari)/kari mutabakatiileilgili duzeltmeler:
Amortisman veitfagiderleri ileilgi dizeltmeler 20,21 49.346 29.195
Deger duisiikl tigti ileilgili dizeltmeler 31.761 14.928
Calisanlara saglanan faydalarailiskin karsiliklar
ileilgili dizetmeler 16 (59.740) 272.394
Gergege uygun deger kazanclar ileilgili diizeltmeler 22 (264.103.601) (193.179.412)
Faiz gelirleri ve giderleri ileilgili diizeltmeler 23,24 142.886.377 110.786.792
Gergeklesmemis yabanc para gevirim farklar:
ileilgili duzeltmeler 373.356.140 10.807.278
Vergi gideri ileilgili duzeltmeler 25 29.399.740 31.980.662
Kar/zarar mutabakat: ileilgili diger dizeltmeler - (796.213)
41.264.292 131.229.866
Isletme sermayesinde ger geklesen degisimler:
Ticari alacaklardaki azalis/(artis) ileilgili duzeltmeler 10.118.150 (3.077.218)
Faaliyetler ilgili diger alacaklardaki artis
ileilgili duzeltmeler (15.884.545) (4.039.110)
Stoklardaki azalislar ileilgili duzeltmeler 12 1.531.343 144.189.453
Ticari bor¢lardaki artig ileilgili diizeltmeler (2.278.337) (24.855.325)
Faaliyetlerleilgili diger borclardaki artis/(azas)
ileilgili dizeltmeler 47.726.013 (36.682.703)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis/(azalis)
ileilgili dizeltmeler 8.728.303 (8.727.290)
Faaliyetler de elde edilen nakit akislar: 91.205.219 198.037.673
Calisanlara saglanan faydaarailiskin karsiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler 16 (124.242) -
Vergi 6demeleri (7.091.302) (15.081.665)
Faaliyetler de elde edilen net nakit akislari 83.989.675 182.956.008
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin aimindan
kaynaklanan nakit cikiglar 10,11 (392.964) (4.954)
Y atinm amagli gayrimenkul alimindan
kaynaklanan nakit cikiglar 9 (1.717.993) (1.967.642)
Y atirim faaliyetlerinde kullamlan net nakit akislara (2.110.957) (1.972.596)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislari
Borg 6demelerineiliskin nakit cikiglar: 6 (97.498.857) (68.057.236)
Kira sozlesmelerinden kaynaklanan bor¢ ddemelerine
iliskin nakit cikislar 6 (10.540.085) (9.472.851)
Alinan faiz 753.417 4.731.258
Odenen faiz 6 (42.438.333) (79.199.150)
Isletmenin kendi paylarim ve diger 6zkaynaga daya:
araclarint amasiylailgili nakit cikiglar 19 - (4.386.615)
Diger girisler 52.140.625 -
Finansman faaliyetlerinde kullanilan net nakit akislari (97.583.233) (156.384.594)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalis)/artis (15.704.515) 24.598.818
Dénem basi nakit ve nakit benzerleri 5 25.592.340 993.522
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 5 9.887.825 25.592.340

Mlisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalarichr.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. GRUP'UN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (“Sirket” ya da “Akfen GYQO”), Aksel Turizm Yatirimlar: ve
Isletmecilik A.S. (“Aksel”) nin unvan degisikligine gitmesi ve gayrimenkul yatirim ortakligina déntstirl tp
yeniden yapilandiriimast sonucu olusmustur. Aksel, ilk olarak 25 Haziran 1997 tarihinde Hamdi Akin ve
Yiksel Ingaat A.S. ortakliginda yurt ici turizm sektériinde yatinm yapmak amac ile kurulmus ve ardindan
Y Uksel Ingaat A.S."nin hisseleri Akfen Holding A.S. (“ Akfen Holding”) tarafindan 2006 yilinda satin alinmis
ve Sirket, Akfen Holding’in bagl ortakligi haline gelmistir.

Yeniden yapilandirma, yonetim kurulunun 25 Nisan 2006 tarihli kararina miteakip Sermaye Piyasasi
Kurulu nun (*SPK”) 14 Temmuz 2006 tarih 31/894 sayil1 karar ile 25 Agustos 2006 tarihinde tescil edilerek
Sirket’in “Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1” na donustirdlmes ile sonuglandiriimistir. Gayrimenkul Y atirim
Ortakligi unvamnmin alinmast ve faaliyet konusu degisikligi 31 Agustos 2006 tarihinde Ticaret Sicil
Gazetesi’ nde yayimlanmugtir.

6 Agustos 2018 tarihinde Akfen GY O'nun Akfen Holding' e ait 1000 adet A grubu ve 1000 adet D grubu
imtiyazl1 paylari, bu paylaraait yonetim kontrol tintin dolayl1 nihai sahibi olan Hamdi Akin'a devredilmistir.
Sirket’in anafaaliyet konusu, gayrimenkule dayal1 sermaye piyasas araglarina yatirim yapmak, gayrimenkul
portfoyii olusturmak ve gelistirmek, SPK’min Gayrimenkul Y atinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi’ nin
(Seri 111, No: 48.1) 5., 23. ve 25. maddelerinde agiklanan yazili amag ve konularinda istigal etmektir. Grup,
dinyanin baglica otel zincirlerinden olan ACCOR S.A. ile Novotel ve Ibis Otel markaar altinda Turkiye' de
otel projeleri gelistirmek icin 2005 yilinda bir gergeve sbzlesme imzalamustir. Sirket agirlikli olarak Novotel
ve lbis Otel markal otel projeleri gelistirmekte ve ACCOR S.A.’min Turkiye' de faaliyet gosteren ve %100
istiraki olan Tamaris Turizm A.S.’ye kiralamaktadhr.

Sirket, 11 Mayis 2011 tarihinde Borsa istanbul’a (BIST) kote olmustur. Akfen GY O, bagh ortakliklar: ve
musterek yonetime tabi ortakligi icin bu raporda “Grup” ibaresi kullanlacaktir.

21 Subat 2007 tarihinde, Akfen Holding istiraki olan Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat A.S. nin (“Akfen
GT") hisseleri nominal beddl ile Grup’ adevrolmustur. Akfen GT’ nin anafaaliyet konusu gayrimenkule dayali
yatinm yapmak, gayrimenkul portfoyl olusturmak ve gelistirmektir. Akfen GY O’ nun %100 bagli ortaklig:
olan Akfen GT' nin portféyinde Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti (KKTC)' de faaliyet gosteren 286 odal1 Merit
Park Otel bulunmaktadhr.

Akfen GT'nin bagl ortakligi olan Hollanda da mukim Russian Hotel Investment BV (“RHI”) nin anafaaliyet
konusu Ukraynave Rusya da ACCOR S.A. tarafindan isletilecek otel yatirimlar: gelistirmektir. Akfen GT'nin
bagl1 ortaklig1 olan Hollanda da mukim Russian Property Investment BV (“RPI”) nin anafaaliyet konusu ise
Rusya daofis projeleri gergeklestirmektir. RHI ve RPI’ nin sirasiyla %097,89 ve %96,37 hissesi Akfen GT'ne,
sirasiyla %2,11 ve %3,63 hisses ise Clneyt Baltaoglu’ na aittir.

Sirket, 18 Mart 2011 tarihinde Rusya da otel projeleri gelistirmek amaciyla Hollanda da Hotel Development
and Investment BV (“HDI") unvanl: bir bagli ortaklik kurmustur. Akfen GY O’ nun %100 bagli ortaklig: olan
HDI’ min portfdyinde Moskova Rusya da yatirimi biten 317 odal1 Ibis otel bulunmaktadir. S6z konusu otel 16
Temmuz 2015 tarihinde isletmeye aciimistir. Sirket’in sahip oldugu HDI hisselerinin tamamu, Sirket’in %100
pagll ortakliklarindan Akfen GT'ye 27 Mart 2017 tarihinde satilmustur.

RHI, Rusyadeki otel yatinmlanimin yer aldigi Yaroslavlinvest Limited Sirketi (“Yarosavlinvest”),
Samstroykom  Limited  Sirketi  (“Samstroykom”) ve  Kadiningradinvest  Limited  Sirketi
(“Kaliningradinvest”)’in %100 sahibi, RPI, Rusya daki ofis yatirnmimn yer aldig: Volgastroykom Limited
Sirketi (“Volgastroykom”)' nin %100 sahibi, HDI ise Rusya daki otel yatimimin yer aldigi Severniy
Avtovokzal Limited Sirketi (“Severniy”)'nin %100 sahibi olup operasyond maliyetlerin azaltiimasi,
organizasyon yapisinin sadelestirilmesi, faaliyetlerin kolaylastirilmas: amaciyla RHI , RPI ve HDI sirketleri
3 Kasim 2020 tarihinde tasfiye edilmistir. Rusya daki sirketler, Akfen GT'nin RHI, RPI ve HDI’ deki sahiplik
oranlar1 olan %97,89, %96,37 ve %100 oranlarinda Akfen GT’ nin dogrudan bagli ortakligi haline gelmistir.
Sirket, 31 Mayis 2011 tarihinde Istanbul Karakoy'de bir otel projesi gelistirmek amaciyla Akfen Karakoy
Gayrimenkul Yatinmlan ve Insaat A.S. (“Akfen Karakdy”) unvanli bir baglh ortaklik kurmustur.
18 Mayis 2018 tarihinde gergeklesen sermaye artis1 sonrast Grup’un Akfen Karakdy’ deki dolayli ve dolaysiz
sahip oldugu hissderin toplam oram %69,99 dan %91,47’ ye ¢cikmustir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1 GRUP'UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Iller Bankasi A.S. (Iller Bankasi) ile Akfen Insaat Turizmve Ticaret A.S. ("Akfen Insaat") arasindaimzal anms
olan "Ankara ili Gélbas: Ilgesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Buyikliglindeki 120573 Ada 1 Parselin
Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylasimu isi'ne iliskin sbzlesmenin ("Bulvar Loft Sozlesmesi") Akfen GYO ile
Akfen Insaat arasinda kurulan Akfen Insaat Turizm Ticaret A.S ve Akfen Gayrimenkul Y atirnm Ortakligi A.S.
Adi Ortakligr’na (“Adi Ortaklik”) (Akfen GYO %99 — Akfen insaat %1) devri hususu iller Bankasi'nin
onayina sunulmus ve iller Bankas: tarafindan uygun bulunmustur. Bu kapsamda Adi Ortaklik’in kurulus
islemleri 9 Kasim 2017 tarihinde tamamlanmustir.

Sirket, Levent Loft, Blytkdere Caddesi, C Blok No: 201, Kat: 8, Daire: 150, Levent - istanbul adresinde
kayitlidir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Grup’un ¢alisan sayisi 17 (31 Aralik 2019: 21)'dir.

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR
2.1. Sunumailiskin temel esadar
a Finansal tablolarin hazirlan:s sekli

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
sayili Resmi Gazete' de yayimlanan Seri 11-14.1 No' lu “ Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esadar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesineistinaden Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK™) tarafindan yrdrliige konulmus olan Tlrkiye
Muhasebe Standartlar: (“TMS") esas ainmistir. TMS'ler; Turkiye Muhasebe Standartlar:, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlart (“TFRS”) ile bunlarailiskin ek ve yorumlar: icermektedir. KGK tarafindan 20 Mayis
2013 tarihinde yayimlanan “Finansal Tablo Ornekleri ve Kullamm Rehberi”’nde agiklanan raporlama
formatlarina ve 2 Haziran 2016 tarihinde 30 numara karar ile yayinlanan ve akabinde TFRS-15 M Usteri
Sozlesmelerinden Hasilat, TFRS-9 Finansa Araglar ile TFRS-16 Kirdamalar standartlarindaki degisiklikler
ile birlikte 15 Nisan 2019 tarihinde kamuya duyurulan gince “2019 TFRS' adiyla yayinlanan TMS
taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

Sirket ve bagl ortakliklart Akfen GT ile Akfen Karakdy'in muhasebe kayitlari, Maliye Bakanligi' nca
yayimlanmus Tek Diizen Hesap Plani gergevesinde Tirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve TUrk Vergi Mevzuatt’ na
gore yapilmaktadir. Akfen GT, Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti’ nde (“KKTC") de faaliyet gostermekte olup,
KKTC Sirketler Mukayyitligince YS00148 kayit numaras: ile fasil 113, Limited Sirketler Y asasinin 346.
Maddesi altinda bir yabanci sirket olarak 2 Eylil 2002 tarihinde KKTC Bakanlar Kurulu kararina miiteakip
tescil edilmistir. Akfen GT, KKTC’ de muhasebe kayitlarim KKTC' nin kabul ettigi ticaret mevzuatina uygun
olarak tutmakta ve yasal finansal tablolarint da buna uygun hazirlamaktadir.

Sirket’in yabanci Ulkelerde faaliyet gosteren bagli ortakliklari RHI / Yaroslavlinvest, Kalingradinvest,
Samstroykom, RPI / Volgastroykom ve HDI / Severniy, faaliyet gosterdikleri Ulkenin genel kabul gérmus
muhasebe prensiplerine ve o Ulkelerin mevzuatina gére muhasebe kayitlarim tutmakta ve yasa finansa
tablolar1 hazirlanmaktadir.

b TMS'ye uygunluk beyan:

Mlisikteki konsolide finansal tablolar SPK Teblig hikimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yurirlige girmis olan Turkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tirkiye Muhasebe Standartlari, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlar: ile bunlarailiskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Grup'un 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla dizenlenmis konsolide finansal tablolari, 12 Subat 2021 tarihinde
Sirket Y 6netim Kurulu tarafindan onaylanmustir. Gendl Kurul’un ve ilgili yasal kuruluslarin yasal mevzuata
gore duizenlenmis finansal tablolar: ve bu konsolide finansal tablolar: tashih etme hakk: vardir.
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K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

c Fonksiyonel ve raporlama para birimi
Grup’un raporlama parabirimi TL olup, Grup sirketlerinin fonksiyonel parabirimleri ise asagidaki gibidir:

Sirket Fonksiyonel parabirimi
Akfen GYO TL
Akfen GT TL
Akfen Karakoy TL
RHI / Samstryokom, Y aroslavlinvest, Kaliningradinvest Ruble
RPI / Volgastroykom Ruble
HDI / Severniy Ruble
Adi Ortaklik TL

Tum finansa bilgiler aksi belirtiimedikge TL olarak gosterilmistir. TL cisindaki parabirimleri ileilgili bilgiler
aks belirtiimedikce tam olarak belirtilmistir.

d Konsolidasyon esaslar:
Bagh ortakliklar

Bagli ortakliklar, Akfen GYO'nun yatinm yaptig: isletmeyle iliskisinden dolay: degisken getirilere maruz
kaldigi veya bu getirilerde hak sahibi oldugu, aym zamanda bu getirileri yatinm yaptig: isletme Gzerindeki
guiciyle etkileme imkanina sahip olmasindan dolay1 kontrol yetkisine sahip oldugu sirketleri ifade eder. Sirket,
bagl1 ortaklik konumundaki sirketlerin finansal ve operasyone politikalarin ylritme glictine sahip olmasina
bagli olarak, bagl ortakligin faaliyet sonuclarindan pay alir. Kontrol giictiniin belirlenmesinde, mevcut ve
donustUrdlebilir oy haklar gz éntinde bulundurulur. Bagli ortakliklarin finansal tablolari, kontrol glicinin
olustugu tarihten, sona erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolarda gosterilmektedir.

Bagl1 ortakligin finansal tablolar anasirketin finansal tablolari ile uyumlu olarak aym hesap déneminde, ayrn
muhasebe ilkelerine gore hazirlanmistir. Bagli ortakliklara ait finansal tablolar, tam konsolidasyon yontemi
kullanilarak konsolide edilmektedir.

31 Araik 2020 ve 31 Ardik 2019 tarihleri itibartyla, Akfen GYO'nun bagli ortaklarindaki pay oranlari
asagidaki tabloda gosterilmistir:

Sirket’in dogrudan veya dolayl hisseleri (%)

Sirket 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Akfen GT 100,00 100,00
HDI-Severniy 100,00 100,00
RHI-Yarodlavl Invest, Kalingradinvest, Samstroykom 97,89 97,72
RPI-Volgastroykom 96,37 95,15
Akfen Karakoy 91,47 91,47

Konsolidasyon sirasinda elimine edilen islemler

Konsolide finansd tablolarin hazirlanmasinda, grup ici islemlerden dolay1 olusan tim bakiye ve islemler ile
gerceklesmemis her tirlU gelir elimine edilmistir.

Yabanci para islemler ilgili Grup sirketlerinin fonksiyonel para birimlerine islemin gerceklestigi tarihteki
kurdan cevrilmislerdir. Yabanci para cinsinden olan parasal varlik ve yukimllUkler raporlama tarihindeki
kurlardan fonksiyonel para birimine gevrilmislerdir. Yabanci para cinsinden olan fiili maliyetleriyle 6l¢llen
parasal olmayan varliklar ve yukumldlUkler, islem tarihindeki kurdan cevrilir. Cevrimle olusan kur farklar
konsolide kapsaml1 gelir tablosunda kayitlara alinir.
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K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunumailiskin temel esadar (Devami)

Konsolidasyon sirasinda elimine edilen islemler (Devami)

Grup sirketleri kullanim alanlar: gok fazlaoldugu icin veyailgili Grup sirketlerinin faaliyetlerine 6nemli etkide
bulundugu ve bu sirketlerle ilgili 6Gnemli ekonomik olay ve durumlart yansittigi igin fonksiyonel para birimi
olarak Ruble veya TL’yi kullanmaktadirlar.

Finansal tablolardaki kalemleri 6lgmek icin kullanilan parabirimi hari¢ kullamlan tim para birimleri yabanci
paraolarak adlandiriimaktadir.

Grup’ un raporlama parabiriminden farkli fonksiyonel parabirimi kullanan Grup sirketlerinin aktif ve pasifleri,
raporlama donemi sonundaki kurdan Grup’ un raporlama para birimine gevrilir. Bu grup sirketlerinin gelir ve
giderleri donemin ortalama déviz kurundan raporlama para birimine gevrilir. Ozsermaye kalemleri maliyet
degerinden raporlanir. Y abanct para birimi farkliliklar: 6zkaynaklarda, “Y abanci para gevirim farki” (Y PCF)
altinda gosterilir. 1lgili Grup sirketleri tamamen veya kismen elden gikarildiginda Y PCF deki ilgili miktar
konsolide kapsaml1 gelir tablosuna transfer edilir.

MUsterek Yonetime Tabi Ortakliklar

MuUsterek yonetime tabi ortaklik, anlasmanin misterek kontroltine sahip taraflarimin bu anlasmayla ilgili
varliklar Gzerinde haklara ve borglara iliskin yikimlluklere sahip olduklari durumlarda ortaya cikar. Bir
mUsterek faaliyet katilimeist sahip oldugu varlik, yikomlal ok, hasilat ve maliyete gore degerlendirilmektedir.
MUsterek faaliyetlere ait varliklar, yukimlultkler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve gider hesaplar ile nakit akim
hareketleri oransal konsolidasyon yontemi ile finansal tablolara dahil edilmis olup bu misterek faaliyetler ile
gerceklesen grup ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis kar/zararlar konsolide finansal tablolardan elimine
edilmistir.

Sirket'in Musterek Y onetime Tabi Ortakligi, Tarkiye de fadiyet gdstermekte olup, temel faaliyet konusu
asagida belirtilmistir:

M Uster ek Yonetime Tabi Ortaklik Faaliyet konusu M Utesebbis Ortak
Adi Ortaklik Gayrimenkul Akfen Insaat Turizm
Y atinmlan veTicaret A.S.

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin

dolayh ortaklik ortaklik  dolayl ortaklik ortaklik

oram (%) oram (%) oran (%) oram (%)

Adi Ortaklik 99,00 99,00 99,00 99,00

e Karsilagtirmalz bilgiler ve dnceki donem tarihli konsolide finansal tablolarin dizeltilmesi

Mlisikteki konsolide finansal tablolar, Grup'un finansa durumu, performans: ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, 6nceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Konsolide finansa tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandiriimast degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, 6nceki
donem konsolide finansal tablolart da buna uygun olarak yeniden siniflandiriimakta ve bu hususlara iliskin
olarak agiklama yapilmaktadir.

f Isletmenin siirekliligi

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Grup’un dénen varliklarn 38.211.623 TL, kisa vaddi yUkUmlalUkleri ise
527.514.361 TL olup, kisa vadeli yiukimlulikler, donen varliklari 489.302.738 TL asmustir. Bu durum
isletmenin surekliligine iliskin belirsizligin varhigim gostermekle birlikte kisa vadeli yukimldltklerin
237.392.729 TL'si Akfen GYO'nun 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi 15 Ocak 2021 vadeli paya
donustUrdlebilir tahvilden olusmakta olup tahvilin paya dénustirme ya da borcun geri 6denmesinin kararina
iliskin hak Akfen GYO'ya aittir. Sirket, 25 Aralik 2020 tarihli Y o6netim Kurulu karan sdz konusu tahvil
borcunun sermaye artim yontemi ile pay olarak 6denmesine karar verilmistir. 7 Ocak 2021 tarihli SPK onay:
ile birlikte 12 Ocak 2021 tarihinde faizli bakiyes ile 238.627.431,84 TL olan tahvilin itfasi ile 4,04 TL'lik
dontsum fiyatindan 59.066.196 TL'lik sermaye artisi islemi gerceklestirilmistir.
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K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.1. Sunumailiskin temel esadar (Devami)

f Isletmenin siirekliligi (Devami)

Ayrica Grup, mevcut kredi borcunun 10 yil vaddi olarak yeniden yapilandiriimas: konusunda mevcut
kreditorleriyle 18 Araik 2020 tarihinde mutabakata varmis olup kredi sdzlesmelerinin bu kapsamda tadil
edilmesi ¢calismalarina baglamistir. Bununla birlikte Sirket, dizenli ve sirekli gelir getirici varlik katkisi ile
gelirlerinde salginin etkisini azaltacak daha strdurtlebilir yapiya kavusmasinin saglanmasi amactyla nominal
sermayesini 344.646.332 TL’ye artirmak suretiyle 450.000.002,48 TL tutarinda fon saglayarak 09.02.2021
tarihinde, Bodrum' da 184 yatakli 5 Yildizli Tatil KOyl yatirimina sahip olan Masanda mnin paylarinin
tamaminin 235.000.000 TL' ye Akfen Altyaprt Holding A.S.'den, Kredi ve Y urtlar Gend Mudirligi'ne 13 yil
sire ile kiralanmig, toplam 7.232 yatakli iki adet yurt yatirimina sahip olan Isparta Yurt'un paylarinin
tamanmnin 215.000.000 TL' ye Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S.'den satin almistur.

Konsolide finansal tablolar isletmenin stirekliligine gore hazirlanmugtir.
2.2. Muhasebetahminleri ve degerlendirmeleri

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yikimidluklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yikimltltklerin agiklamasin ve hesap dénemi boyunca raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarim etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasim gerektirmektedir. Bu tahminler
yoOnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi geregi gerceklesen
sonuclarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

Tahminlerin kullanildig: baslica notlar asagidaki gibidir:

Not 9 Yat:r:m amacl: gayrimenkullerin gercege uygun deger 6lclimi

Grup’un bilanco tarihi itibariyle yatirnm amacli gayrimenkullerinin gercege uygun degeri, Grup ile iliskisi
bulunmayan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gerceklestirilen degerlemeye goére elde edilmistir.
Uludararasi Degerleme Standartlar’ na gore yapilan degerleme raporlarinda hesaplanan gercege uygun deger,
gelir indirgeme yontemleriyle tespit edilmis olup bu hesaplamalarda ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto
oranlari, doluluk oranlari, vb.) kullaniimaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler Grup’ un konsolide finansal tablolarinda énemli dlciide etkiye neden olabilir.

Not 18 Uzun vadeli Katma Deger Vergis (“ KDV”) alacaklar:

Grup, mevcut operasyonlart dogrultusunda geri kazamiminin bir yildan uzun sirecegini 6ngordigli KDV
alacaklarint duran varliklar igerisinde siniflandirmaktadir (Not 18).

Not 6 Paya donustirlebilir tahvilin gergege uygun deger 6l¢cuimi

Grup, ihrag etmis oldugu borcglanma aracinin gergege uygun degerinin hesaplamasi icin ihrag esnasinda
belirtilen faiz oram yerine ihrag tarihindeki piyasa kosullarina uygun bir faiz oran kullanmustir. Piyasada
benzer bir vade araligina ve 6zelli ge sahip olan bagka bir Griiniin olmamasi ve oranlarin faiz oranlarimin ihragg
sirketlerin kredi degerliligine gore de degisebilmesi, faizin belirlenmesini subjektif bir konu haline
getirmektedir. Bu nedenle sz konusu faiz orani, paya donustrilebilir tahvilin tamamim satin alan Akfen
Holding'in hali hazirdaihrag etmis oldugu tahvillerinilgili tarihlerdeki faiz oranlarina gore belirlenmistir (Not
6).

2.3. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

1 Ocak — 31 Aralik 2020 hesap donemine ait konsolide finansa tablolarin hazirlanmasinda esas ainan
muhasebe politikalar, asagida belirtilen ve 1 Ocak 2020 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis
TMS/TFRS standartlar: ve Turkiye Finansal Raporlama Y orumlama Komites (“TFRYK”) yorumlar: disinda,
31 Aralik 2019 tarihi itibartyla hazirlanan finansal tablolar ile tutarl: olarak uygulanmustir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

2.3. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)
Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari dénemde,
ayrica gelecek donemlereiliskin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik olarak uygulanir.
Cari donemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamistir. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalari,
geriye donuk olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden dizenlenir. Cari dénemde tespit
edilen 6nemli muhasebe hatasi yoktur.
1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar:

- Isletmenin tanmlanmast (TFRS 3 Degisiklikleri)

- TFRSY9, TMS 39 ve TFRS 7’ deki Degisiklikler-Gosterge Faiz Oram Reformu

- Onemliligin Taumi (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

- Covid-19ilellgili Olarak KiraOdemelerinde Tamnan imtiyazlar (TFRS 16 Degisiklikleri)

SOz konusu standartlarin Grup’ un finansal durumu ve performansi Uzerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.
Yayrmlanan ancak yururliuge hentiz girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar, degisiklikler
veivilestirmeler:
- TFRS 10 ve TMS 28 - Yairima Isletmenin Istirak veya Is Ortakligina Y aptign Varlik Satislan veya
Katkilar1 — Degisiklik
- TFRS17-Yeni Sigorta S6zZlesme eri Standardh
- TMS 1'deki degisiklikler — Y Ukumlul Gkl erin kisa ve uzun vade olarak siniflandirilmast
- TFRS 3 deki degisiklikler —Kavramsal Cergeve’yeY gpilan Atiflarailiskin degisiklik
- TMS 16'daki degisiklikler - Kullanmm amacina uygun hde getirme
- TMS 37'deki degisiklikler - Ekonomik agidan dezavantgli sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
mdiyetleri
- Gogerge Faiz Oram Reformu —2. Asama- TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16'da Y apilan
Degisiklikler
- Yillik lyilestirmeler - 2018-2020 Dnemi
Y ukaridaki standart, degisiklik ve iyilestirmeerin Grup’ un konsolide finansal tablolarina énemli bir etkisinin
olmamasi beklenmektedir.
2.3.  Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullamlan 6nemli muhasebe ilkeleri asagida agiklanmustir.
2.4.1. Haglat
Hasilat, kiragelirlerini ve gayrimenkul stok satislarini icermektedir.
Kiragelirleri
Y atirnm amagli gayrimenkullerden elde edilen kiragelirleri tahakkuk esasina gore, kiradénemi boyuncaalinan
ve ainacak bedeller Uzerinden dogrusal olarak kaydedilmektedir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin
gercege uygun degeri ile dlgulir. Gelir, bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi mumkan
goruluyorsave bu gelirin miktar: gtvenilir bir sekilde 6l¢llUyorsa gerceklesir.
Gayrimenkul stok (bagimsiz boltm) satist
Gayrimenkul stoklari, satis amaciyla gelistirilmis olan projeler olusmakta olup stoklar hesabi atinda
sunulmaktadir. Gayrimenkul stoklarimn satislarindan elde edilen hasilat ancak ve ancek asagidaki sartlarn
%glandlgl durumlarda muhasebd estirilir:
Grup’un mulkiyetle ilgili tim kontrolin aiciya devretmesi (satilan bagimsiz bélimlerin risk ve
kazarimlarinin aliciyatransferi genellikle konutlarin kesin tesliminin yapilmas: ve/veyatapularin teslim
edilmesiyle olusur),
- Grup’un mal veya hizmeteiliskin tahsil hakkina sahipligi,
- mUsterinin mal veya hizmetin yasal mulkiyetine sahipligi,
- mal veya hizmetin zilyetliginin devri,
- mUsterinin mal veya hizmetin mulkiyetine sahip olmaktan dogan kontrole sahipligi,
- musterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarinin saglanmasi.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.2. Nakit akis tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akis tablolart isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal1
bir bicimde sinflancirilarak raporlamir. Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislart Grup'un
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarim gosterir. Yatirim faaliyetleri ile ilgili nakit akislari, Grup’un
yatinm faaliyetlerinde (sabit yatinmlar ve finansal yatinmlar) kullandig: ve elde ettigi nakit akiglarim gosterir.
Finansman fadliyetlerine iliskin nakit akislari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandigi kaynaklari ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

2.4.3. Yatirim amacl: gayrimenkuller

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller

Yatirnm amagli gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek icin tutulan
gayrimenkullerdir. Y atirim amagli gayrimenkuller, ilk muhasebe estirme aninda islem maliyetlerini deiceren
maliyet bedelleri ile takip eden dénemlerde ise gercege uygun degerleri ile muhasebel estirilmektedir. Gercege
uygun deger, piyasakatilimcilar: arasinda 6l glim tarihinde gergeklesecek olan bir islemde, bir varligin satisinda
veyabir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri, yatinm amagli gayrimenkullerin gelecek yillarda
Uretecegi serbest nakit akislarimin buginku degerleri toplanarak belirlenmistir. Gergege uygun degerleme
calismaari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet ddemelerini yapmakla sorumlu olanlarin
kredibilitesi, yatirnm amacli gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin kiralayan ve kiraci arasindaki dagilimi
veyatinm amagli gayrimenkullerin ekonomik émurleri dikkate alinarak yapil mistir. Grup’ un sahip oldugu faal
olan Turkiye'deki yatirnm amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri SPK’ya kayith “Gayrimenkul
Degerleme Firmalan” listesi icerisinde yer alan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yilda bir kez
hesaplanmaktadir. Kira yenileme donemlerinde gerekli tim bilgilendirmelerin  zamaninda yapildig:
varsayilmistir.

Y atirnm amagcli gayrimenkullerin gercege uygun deger degisikliklerinden kaynaklanan kazang veya kayiplar,
olustugu donemde kar veya zararadahil edilir. Y atirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin
muhasebd estirilmesi Not 2.4.1' de belirtilmistir.

Kullanim hakk: varl:klar:

Grup, kullanim hakk: varliklarim kiralama sdzlesmesinin bagsladig: tarihte muhasebe estirmektedir (6rnegin,
ilgili varligin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullamm hakk: varliklari, maliyet bedelinden
birikmis amortisman ve deger dusUklUgl zararlan dusllerek hesaplanmir. Kiralama borclarimin yeniden
degerlenmesi durumunda bu rakam da duzdtilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(8 kirayukumlligunin ilk 6lglm tutari,

(b) kirdlamanin fiilen basladig: tarihte veya oncesinde yapilan tum kira 6demelerinden, alinan tim kiralama
tegviklerinin disllmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Grup tarafindan katlamlan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mulkiyetinin kiralama siiresi sonunda Grup’adevri makul bir sekilde kesinlesmedigi stirece,
Grup kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen bagladig: tarihten dayanak varligin yararli dmriiniin sonuna
kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklar deger distiklUigti degerlendirmesine tabidir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Grup, yatinm amagli gayrimenkul gelistirmek icin kiraladigi arazilere iliskin haklarint yatinm amagl
gayrimenkul olarak simiflandirmaktadir. Boyle bir durumda, ilgili araziye iliskin hak, finansa kiralamada
oldugu sekilde muhasebd estirilir ve buna ek olarak, muhasebel estirilen sbz konusu arazi igin gergege uygun
deger yontemi kullanilir. Grup’'un kiralik arazilerin Ustiinde gélistirilen yatirnm amagli gayrimenkullerinin
gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler icin ddenecek kira bedelerinin tahmini nakit akislarindan
distlmesi suretiyleyapilmis olmasindan 6tird, ilgili araziler ile alakal1 6denecek kirabeddlerininindirgenmis
degerleri yatinm amacli gayrimenkuller ve finansal borclanmalar hesaplarinda karsilikli  olarak
muhasebd estirilmektedir.

Kira Yukiml Ol Okl eri

Grup, kira yuakumlaligunu kiralamamn fiilen bagladig: tarihte 6denmemis olan kira ddemelerinin bugunki
degeri Uizerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yukimldligunin 6lcimine dahil edilen kira 6demeleri, dayanak
varligin kiralama siresi boyunca kullamm hakk: igin yapilacak ve kiralamanin fiilen basladig: tarihte
O0denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(8) Sabit 6demeler,

(b) ik 6lgtimi kiralamanin fiilen baslacig tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks veya
orana bagl1 degisken kira ddemeleri,

(c) Kalint1 deger taahhitleri kapsaminda Grup tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Grup’'un satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul dl¢lide emin olmasi durumunda bu opsiyonun
kullanim fiyati ve

() Kirdama siresinin Grup'un kiralamay: sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gdstermesi
durumunda, kirdamanin sonlandiriimasinailiskin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira ddemeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir.

Grup kiralama stiresinin kalan kismu i¢in revize edilmis iskonto oramini, kiralamadaki zimni faiz oramnin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise Grup’un
yeniden degerlendirmenin yapilcig: tarihteki alternatif borclanmafaiz oran olarak belirlemektedir.

Grup kiralamanin fiilen basladig: tarihten sonra, kira yukimlUlugini asagidaki sekilde dlger:

(a) Defter degerini, kirayuktimlulugindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve

(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama stresinde bir degisiklik, 6zi itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya
dayanak varligi satin ama opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralamayukimlulUklerinin degeri yeniden 6l glilmektedir.

2.4.4. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler icin, 31 Aralik 2004 tarihi itibaryla

enflasyonun etkilerine gore diizeltilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonraalinan kalemler
icin satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalici deger kayiplar disllerek yansitilir.

Amortisman

Maddi duran varliklarailiskin amortismanlar, varliklarin faydali émurlerine gore aktife giris esas alinarak esit
tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmistir.

Maddi duran varliklarin tahmini ekonomik 6murleri asagidaki gibidir:

Tesis, makine ve cihazlar 5-10 yil
Doseme ve demirbaglar 3-10yil
Tasitlar S5yl
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2.4.4. Maddi duran varliklar (devami)
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dolay: olusan giderler, temel bakim ve onarim
giderleri de dahil olmak Uzere, aktiflestirilebilir. Sonradan ortaya gikan diger masraflar soz konusu maddi
duran varligin gelecekteki ekonomik faydasim arttirici nitelikte ise aktiflestirilebilir. Tim diger giderler
olustuklar tarihte kar veya zararda muhasebel estirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmas: sonucu olusan kayip veya kazanclar, satistan elde edilen hasilat ile
ilgili duran varligin defter degerinin karsilastirilmas: sonucu belirlenir ve cari donemdeilgili gelir veya gider
hesaplarinayansitilir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, yazilim programlarini icermektedir. Maddi olmayan duran varliklara iliskin
itfa paylarn kar veya zararda, ilgili varliklarin tahmini faydali dmurleri olan 3 ila 5 yil Gzerinden, dogrusal
amortisman yontemi kullamlarak hesaplanmasi sonucu muhasebd estirilir.

2.4.5. Varliklarda deger disukltgu

Grup, her raporlama dénemi sonunda yatirim amagli gayrimenkuller hari¢ varliklarimn bulunan defter
degerineiliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigim degerlendirir. Eger boyle
bir gosterge mevcutsa, deger dustklUgl tutarini belirleyebilmek icin o varligin geri kazanilabilir tutar tahmin
edilir. Varligin tek basina geri kazanlabilir tutarimin hesaplanmasinin mimkin olmadigi durumlarda, o
varligin ait oldugu nakit Ureten biriminin geri kazanlabilir tutart hesaplanir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri distldikten sonra elde edilen gergege uygun deger veyakullanimdaki
degerin buyuk olamdir. Kullamimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akimlari, paranin zaman
degeri ve varliga 6zgl riskleri yansitan vergi dncesi bir iskonto orant kullanilarak bugtinkii degerine indirilir.

Varligin (veyanakit Ureten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi durumunda,
varligin (veyanakit Ureten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarinaindirilir. Bu durumda olusan deger
disUkl0gl kayiplar: kar veya zararda muhasebel estirilir. Deger dusuklUgunin iptali nedeniyle varligin (veya
nakit Oreten birimin) kayitli degerinde meydana gelen artis, dnceki yillarda deger disukligunin finansal
tablolara ainmamis olmasi halinde olusacak olan defter degerini (amortismana tabi tutulduktan sonra kalan
net tutar) asmamalidir. Deger dustklUglinun iptali kar veya zarara kaydedilir.

2.4.6. Stoklar

Stoklar, maliyet ve net gergeklesebilir degerin distk olam ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlarn Sirket tarafindan satis amacli gayrimenkul insa etmek icin hasilat paylasimi isine konu olan arsalar
ve bu arsalar Uzerinde ingaat1 devam etmekte olan gayrimenkullerin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin
maliyeti tim satin alma maliyetlerini, dontstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi igin katlamlan diger maliyetleri icerir. Stoklarn birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net
gerceklesebilir degerin disik olam yontemi kullamlarak belirlenmistir. Stoklar, konut ingaatlarinin muhtemel
bitis tarihi g6z dniine alinarak kisa vadeli olarak siniflandirilmustir.

2.4.7. Finansal varl:klar
Siniflandirma

Grup, finansa varliklarim “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebel estirilen”, “gercege uygun deger farki
diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansa
varliklar” olarak U¢ sinifta muhasebel estirmektedir. Siniflandirma, finansa varliklarin yénetimi iginisletmenin
kullandigi is modeli ve finansal varligin sbzlesmeye bagli nakit akislarimin ozellikleri esas ainarak
yapiimaktadir. Grup, finansal varliklarinin siniflandirmasim satin alindiklan tarihte yapmaktadir. Grup’un
finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig, finansd varliklar ilk
muhasebe estirilmelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin
akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giniinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.8 Finansal varliklar (devami)

Muhasebe estirme ve Ol ciimleme

“Itfaedilmis maliyeti tzerinden olgulen finansa varliklar”, sozlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini
amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sbzlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve
angpara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini iceren nakit akislarimn bulundugu, tirev arag olmayan
finansal varliklardir. Grup’un itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklar, “nakit ve
nakit benzerleri”, “ticari alacaklar”, “diger alacaklar” ve “finansal yatinmlar” kalemlerini icermektedir. lgili
varliklar, finansal tablolarailk kayda alimlarinda gergcege uygun degerleri ile; sonraki muhasebel estirmelerde
ise etkin faiz oram yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri Uzerinden olctlmektedir. itfa edilmis
maliyeti Gzerinden 6lgulen vetirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar
konsolide gelir tablosunda muhasebel estirilmektedir.

Muhasebd estirme ve Ol ciimleme (devami)

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sozlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasim amaglayan bir is modeli kapsaminda el de tutulan
ve sizlesme sartlarindabelirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demel erini
iceren nakit akislariin bulundugu tirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansa varliklardan
kaynaklanan kazan¢ veyakayiplardan, deger diistikl gl kazang ya dakayiplar ile kur farki gelir veyagiderleri
disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli
gelire siniiflandirilan degerleme farklart gegmis yil karlarina siniflandirilir. Grup, 6zkaynaga dayal: finansa
varliklarayapilan yatirimlar igin, gergege uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire
yansitiimast yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri donilemez bir sekilde tercih edebilir.
SOz konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatinmlardan elde edilen temettiler konsolide gelir
tablosunda muhasebe estirilir.

“Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti Uzerinden
Olculen ve gercege uygun deger fark diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal
varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar konsolide
gelir tablosunda muhasebel estirilmektedir.

Finansal Tablo Digt Birakma

Grup, finansal varliklarlailgili sozlesme uyarinca meydana gelen nakit akislar ileilgili haklar: sonaerdiginde
veyailgili haklarin, bu finansa varlik ileilgili bitin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim islemiyle
devrettiginde soz konusu finansal varlig: kayitlarindan gikarir. Grup tarafindan devredilen finansal varliklarin
yaratilan veya elde tutulan her tirl hak, ayr1 bir varlik veya yukiml Gl Uk olarak muhasebel estirilir.

Deger DUsUklUgl

Finansal varliklar ve sbzlesme varliklan deger dustklUgl “"beklenen kredi zarart” (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger distklUgu modeli, itfa edilmis maliyet finansa varliklara ve sozlesme varliklarina
uygulanmaktadir. Zarar karsiliklar asagidaki bazda olgllmustir;12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden
sonraki 12 ay icinde olasi temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ’ lerdir. Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal
aracin beklenen émrii boyunca muhtemel biitiin temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu
BKZ d6lgiimu, raporlamatarihindebir finansal varlik ileilgili kredi riskinin ilk muhasebel estirme amndan sonra

onemli oOlciide artmasi halinde uygulanir. ilgili artisin yasanmachg: diger her tirlii durumda 12 aylik BKZ
hesaplamasi uygulanmustir.

15



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASL AR (Devami)
2.4.8 Finansal varliklar (devami)

Grup, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde dustk bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varligin kredi riskinin dnemli 6lgide artmadigin tespit edebilir. Bununla birlikte, Gmur boyu BKZ
Olcimi (basitlestirilmis yaklasim), onemli bir finanaman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve sizlesme
varliklart igin daima gegerlidir.

Ticari alacaklar veborclar

Grup tarafindan bir aiciya triin yadahizmet saglanmasi sonucunda olusan ticari aacaklar, tahakkuk etmemis
finansman gelirlerden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman gelirleri sonrasi ticari
alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek tutarlarinin
etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oram olmayan kisa vaddi aacaklar,
orijinal etkin faiz oramnmin etkisinin ¢ok buylk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Uzerinden
gosterilmistir.

Grup, tahsil imkémnin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde ilgili ticari adacaklar icin sUpheli
alacak karsilig1 ayirmaktadir. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayith degeri ile tahsili mimkin tutar
arasindaki farktir. Tahsili mimkin tutar, teminatlardan ve giivencel erden tahsil edilebilecek meblaglar dadahil
olmak Uzere tim nakit akislarimin, olusan ticari alacagin orijinal etkin faiz oranm esas alinarak iskonto edilen
degeridir.

SUpheli alacak tutarinakarsilik ayrilmasini takiben, stipheli alacak tutarinin tamaminin veyabir kisminin tahsil
edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan sUpheli alacak karsiligindan dusUlerek diger gelirlere
kaydedilir.

Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebeestirilen ve 6nemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vaddi olan) ticari dacaklarin deger dustklUgl hesaplamalart kapsaminda
“basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir. S8z konusu yaklasim ile, ticari alacaklarin belirli sebeplerle
deger dusUkligune ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger dusUkligl zararlan haricinde), ticari
alacaklarailiskin zarar karsiliklar: “®mir boyu beklenen kredi zararlarind’ esit bir tutardan 6lcllmektedir.

Ticari borglar, saticilardan dogrudan Uriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borclar ve diger
yUkUmlUlUkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk
etmemis finansman giderleri sonras ticari borglar ve diger yukumlultkler, orijinal fatura degerinden kayda
alinan borclarinizleyen dénemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz ydntemi ileiskonto edilmesi ile hesaplanir.
Belirlenmis faiz oram olmayan kisavaddi borgclar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢cok biytk olmamasi
durumunda, maliyet degerleri Uzerinden gosterilmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemler, eldeki nakit, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha az olan,
nakde kolayca gevrilebilen ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tasimayan yuksek likiditeye sahip diger
kisavaddi yatinmlardir (Dipnot 5). Vadesi 3 aydan dahauzun 1 yildan kisaolan bankamevduatlar: kisa vadeli
finansal yatirnnmlar atinda siniflandirilir (Dipnot 5).

2.4.8. Finansal Yukamlalukler

Finansal yukumlultkler, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gergese uygun degerinden 6lcilr. lgili finansal
yukumldlogun yiklenimi ile dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu gercege uygun
degereilave edilir.

Finansal yukumlUlUkler 6zkaynaga daya finansd araglar ve diger finansa yukumldlUkler olarak
siniflandirilir.

16



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.9. Finansal Yukumlultkler (devami)
Finansal borclar ve borc¢lanma maliyeti

Finansal borclar, aindiklar tarihlerde, alinan finansa borg tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan sonraki
degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz oran: ile hesaplanmis iskonto edilmis
degerleri ile konsolide finansal tablolardatakip edilirler.

Finansal yiukumltldkler, bu yukimliltklerden dogan borclarin ortadan kalkmasi, iptal edilmes ve sliresinin
dolmasi durumlarinda kayitlardan gikartilir.

Paya donustirdlebilir tahvilin finansal borg olarak ilk muhasebed estirilmesi sirasinda gergege uygun degeri
(geri satin ama tutarinin bugiinkd degeri) 6zkaynaktan cikarilmak suretiyle yeniden simiflandirilir. TMS 32
standardina uygun olarak isletmenin finansal borcunu yaratan ve isletmenin 6zkaynagina dayal: finansa
aracina gevirebilme imtiyazi saglayan finansal arac bilesenleri, bilangoda bor¢ ve 6zkaynak bilesenleri olarak
ayrt ayn sunulmaktadir. Bilesik finansal aracin ilk defter degeri 6zkaynak ve yukimluluk bilesenlerine
aynldiginda, yukimlUluk bileseni icin ayrica belirlenen tutarin aracin toplam gercege uygun degerinden
distilmesinden sonra kalan tutar 6zkaynak bilesenine devrolunur.

Vade tarihinde ddenecek yada paya donisturilecek olan tutarin giincel piyasafaiz orani kullanlarak bulunan
gercege uygun degeri ile orijinal ihrag tutar arasindaki fark 6zkaynak altinda “ Pay sahiplerinin ilave sermaye
katkilar1” kalemine simiflanmustir. ilk muhasebe estirme isleminde borg ve 6zkaynak bilesenlerine dagitilmis
defter degerlerinin toplami, her zaman, aracin tamamina atfedilecek gergege uygun degere esittir. Ozkaynak
atina simflamadan sonra olusan nakit akim Uzerinden raporlama tarihi itibariyla gercege uygun deger
hesaplamasi yapilmakta olup olusan yukumldltge iliskin faiz gideri, konsolide finansd tablolarin kar ya da
zarar ve diger kapsaml1 gelir tabl osunda muhasebel estirilmistir.

2.4.10. Sermaye
i) Sermaye
Adi Hisse Senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraclar ve hisse senedi opsiyonlarininihraci ile
dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi distldikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlaraalinir.

2.4.11. Hisse basina kazang ve sulanderiimes hisse bagina kazang

Kapsaml1 gelir tablosunda gosterilen hisse basina kazang, net karin donem boyunca islem goren agirlikl
ortalama hisse say1sina bolinmesiyle bulunur. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi dénem bast mevceut hisse
sayistyla donem iginde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir faktérle carpilmasiyla
bulunur (Not 26).

Kapsaml1 gelir tablosunda gosterilen sulandirilmis hisse basina kazang hesaplamasinda, ana ortakligin adi
hisse senedi sahiplerinin payinadisen ké&r veyazarar ile agirlikl1 ortalama hisse senedi sayisi, sulandirmaetkis
olan potansiyel adi hisse senetlerinin etkilerine gore duzdtilir. Ana ortakligin adi hisse senedi sahiplerinin
payina dusen kér veya zarar, sulandirma etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerine iliskin olarak dénem
icerisinde gergeklesen vergi sonrasi temettii ve faiz miktar: tutarinda artirilir ve gelir veya giderde sulandirma
etkis olan potansiyel adi hisse senetlerinin donUsturilmesinden kaynaklanan diger her tirlU degisiklige gbre
duzdtilir ve mevcut adi hisse senedi sayisimn agirlikli ortalamasi, sulandirma etkis olan tim potansiyel adi
hisse senetlerinin donUsturldigt varsayimiyla, ilave adi hisse senedi sayisimn agirlikli ortalamasi kadar
artirilir (Not 26).
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.12. Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama donemi ile bilangonun yayim igin yetkilendirme tarihi arasinda, Grup lehine veya aleyhine ortaya
cikan olaylar: ifade eder. Raporlama doneminden sonraki olaylar ikiye ayrilir:

- Raporlama donemi sonu itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas (raporlama
doéneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar)

- Ilgili olaylann raporlama doneminden sonra ortaya Giktigim gosteren deliller olmasi (raporlama
déneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar)

Raporlama donemi sonu itibariyla sdz konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansa tablolarin
duzdtilmesini gerektirmes durumunda, Grup finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde diizel tmektedir.
SOz konusu olaylar finansal tablolarin dizeltilmesini gerektirmiyor ise, Grup s6z konusu hususlar: ilgili
dipnotlarinda agiklamaktadir.

24.13. Kargiliklar, sarta bagl: yakimltlUkler ve sarta bagl: varliklar

Herhangi bir karsilik tutarimin finansa tablolara alinabilmesi icin; Grup’un gegmis olaylardan kaynaklanan
mevcut bir hukuki veya zimni yukumldligin bulunmast, bu yikdmldligin yerine getirilmes igin ekonomik
fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢itkmasimin muhtemel olmasi ve sbz konusu yukimldlok tutarimin
guvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa, Grup soz
konusu husudlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagli varlikla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydamn isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, stz konusu varlik ve bununlailgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.

2.4.14. Kiralamaislemleri

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

Kiralayan olarak Grup

Faaliyet kirdlamasindan kaynaklanan kira geliri, kiraya konu varliktan elde edilen faydadaki azalmann
zamanlamasini dahaiyi yansitan baska bir sistematik yontem var olmadikca, kiralama siiresi boyunca dogrusal
yontem uygulamak suretiyle gelir olarak muhasebd estirilir. Grup'un faaliyet kiradamasindan kaynaklanan kira
gelirleri, isletmeci firmalar ile yapilan sozlesmeler uyarinca her ayin sonundaisletmecilerin el de etmis oldugu
brit hasilat veya brit faaliyet kar1 Gzerinden belirlenen oranlar nispetinde tahakkuk ettirilir.

Kiraa olarak Grup

Y atinm amagli gayrimenkul gelistirmek icin kiralanan arazilere iliskin haklarin yatirnm amagli gayrimenkul
olarak sinmiflandiriimasindan 6tori bu arazilere iliskin haklar, finansal kiralamada oldugu sekilde
muhasebe estirilir. Bu sebeple bu araziler icin ddenecek olan kira bedellerinin indirgenmis degerleri konsolide
finansal tablolarda faaliyet kiralama borglanmaart olarak “Finansa borglanmaa” hesabinda
muhasebd estirilir.

2.4.15. fligkili taraflar

Bu konsolide finansa tablolarin amaci dogrultusunda, ortaklar, Grup’un Ust diizey yonetimi ve yonetim kurulu
uyeleri, yakin aile tUyeleri ve onlar tarafindan kontrol edilen ve énemli etkinlige sahip bulunulan tiizel kisiler
ile konsolidasyona dahil edilmeyen bagli ortakliklar ve is ortakliklar “iliskili taraflar” olarak kabul ve ifade
edilmiglerdir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.16. Faaliyet bélimlerine gore raporlama

Grup Y onetimi’ nin performans: degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek icin kullandig: bilgileri
iceren U¢ faaliyet bolumi bulunmaktadir. Bu stratejik boltmler ayni servisin hizmetini vermesine ragmen,
farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri icin kaynak tahsis ve
performanslarina gore Grup yonetimi tarafindan diizenli olarak gdzden gecirilmektedir. Grup'un faaiyet
bolumleri olan Turkiye, KKTC ve Rusya da gayrimenkul yatirimlar: alamnda faaliyet gostermektedir.

2.4.17. Devlet tegvik ve yardimlar:

Devlet tegvikleri ile birlikte yatirim tesvikleri; Grup’un tesvik talepleri ileilgili olarak yetkililer tarafindan
onaylandig1 zaman tahakkuk esasina gore gercege uygun degerleriyle muhasebe estirilir. Grup’un giderlerle
iliskili olarak hak kazamlmgs devlet tegvikleri, tahsil edilebilir hale geldigi donemin kar veya zarar tablosuna
ve yatinm harcamalarina iliskin devlet tesvikleri, bilangoda ertelenmis gelir olarak gosterilir ve varligin
tahmini faydal1 dmri boyunca dogrusal olarak konsolide gelir tablosuylailiskilendirilir.

2.4.18 Vergilendirme

Akfen GY O, Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesi d-4 bendine gore Kurumlar V ergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu' nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar: stopaja
tabi tutulmus olmaklabirlikte, 93/5148 sayil1 Bakanlar Kurulu karar1 ile stopaj oram "0" olarak belirlenmistir.
Bu nedenle Sirket’inilgili donemeiliskin kazanglarindan kaynaklanan bir vergi yukumldligi meveut degildir.

Adi Ortakliklar, vergi mevzuati agisindan bagimsiz bir birim olarak kabul edilmezler. Dolayisiyla vergi
uygulamasinda esas muhatap olarak adi sirket ortaklar miteselsilen sorumlu kabul edilmektedir. Akfen
GYO'nun, Kurumlar Vergisinden muaf olmas:i nedeniyle de, Adi Ortaklik kazanclarindan kaynaklanan bir
vergi yukimlulagi meveut degildir.

Ertelenen vergi, yukimldluk yontemi kullanilarak, varlik ve yukimldlUklerin finansal tablolarda yer alan
kayitlhi degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Uzerinden hessplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yUrirl Ukteki vergi mevzuat: uyarinca bilanco tarihi itibariyle gecerli bulunan vergi oranlar
kullanilir. Akfen GY O’ nun kurumlar vergisi istisnasi bulundugundan, herhangi bir ertelenmis vergi varligi ve
yukumlGlugt bulunmamaktadir.

Akfen GT'in Turkiye deki merkezi ve Akfen Karakdy %20 (2019 ve 2020 yillar vergilendirme dénemleri
icin %22 olacaktir) oramnda Kurumlar Vergisi’ ne tabidir. KKTC' de faaliyet gosteren Akfen GT'nin subes
ise %23,5 oraninda Kurumlar Vergis’ ne tabidir.

RHI, RPI ve HDI sirketleri, Hollanda mevzuatina gére %20 oranda kurumlar vergisine tabi olup, ortaklara
dagitilabilir temettllerde gelir vergisine tabi degildir.

Ertelenmis vergi varliklar veyayukumltltkleri, varliklarin ve borclarin finansa tablolardagdsterilen degerl eri
ileyasal vergi matrahi hesabindadikkate alinan tutarlari arasindaki gegici farkliliklarin bilango yontemine gore
vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi, raporlama doénemi sonu itibariyla
yurarlikte olan veya yirirlige giren vergi oranlari ve vergi mevzuati dikkate ainarak, vergi varligimn
gerceklesecegi veya yukimlUliginun ifa edilecegi dénemde uygulanmasi beklenen vergi oranlar: Gzerinden
hesaplanir.

Ertelenmis vergi varliklar veya yukimlultkleri, soz konusu gegici farkliliklarin ortadan kalkacag: ilerideki
donemlerde ddenecek vergi tutarlarinda yapacaklar tahmin edilen artis ve azalis oranlarinda ilisikteki
konsolide finansal tablolara yansitilmaktadirlar. Ertelenmis vergi aacagi, gelecek donemlerde vergi
avantajinin saglanmasinin olast oldugu durumlarda aynlir. Bu alacaktan artik yararlanilamayacag: anlasildigi
oranda ilgili aktiften dgilinir. Ertelenmis verginin hesaplanmasinda yUrlUrlikte olan vergi oranlan
kullanilmaktadhr.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.18 Vergilendirme (devami)

Ayni Ulkenin vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi yukimlultklerinden
mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenmis vergi
varliklar: ve ertelenmis vergi yukidmltlukleri, karsilikli olarak birbirinden mahsup edilmektedir

2.4.19. Caligsanlara saglanan faydalar
Kidem tazminat: karsilig:

Y UrdrlOkteki kanunlara gore, Grup, emeklilik dolayisiyla veya igtifa ve is kanununda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle istihdamm sona eren caisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yukimldddr. Kidem
tazminati karsilig1, tum calisanlarin emeklilikleri dolayisiylaileride dogacak yukuml Ul ik tutarlart bugiinkti net
degerine gore hesaplanarak ilisikteki konsolide finansal tablolarda yansitil mistir.

Tanimlanan katk: planlarz:

Grup, Sosya Sigortalar Kurumu' na zorunlu olarak sosya sigortalar primi 6demektedir. Grup’un bu primleri
Odedigi slrece baskayUkimldlug kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri ddnemde personel giderlerine
yansitilmaktadir.

Kullandmarmg izin haklarz

Finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullamlimamis izin haklari, bilango tarihi itibariyle ¢alisanlarin
kullanmadiklar: hak edilmis izin ginleri ileilgili gelecekteki olasi yukuml il iklerin tahmini toplam karsiligin
ifade eder.

2.4.20. Netlestirme

Icerik ve tutar itibariyla 6nem arz eden her tirlii kalem, benzer nitelikte dahi olsa, finansal tablolarda ayr
gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslar: ve fonksiyonlar agisindan birbirine benzeyen kalemler itibariyla
toplanarak gosterilir. islem ve olaylarin 6ziiniin mahsubu gerekli kilmasi sonucunda, bu islem ve olaylarin net
tutarlar Uzerinden gosterilmesi veya varliklarin deger distklUgl indirildikten sonraki tutarlart Gzerinden
izlenmesi, mahsup edilmeme kuralinin ihlali olarak degerlendirilmez.

2.5.  Gayrimenkul yatirim ortakhg yatirim portfoyu kisitlamalary

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla “Portfoy Sinirlamaarina Uyumun Kontrol(” baslikli
dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esadar Tebligi”nin 16. maddesi uyarincafinansa tablolardan tretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 May1s
2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Y atirim
Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayil1 Resmi Gazete' de yayimlanan
Seri: 11, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esadar Tebliginde Degisiklik
Y apilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroline iliskin hikimleri gercevesinde
hazirlanmustir.

Dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay: konsolide tablolarda yer aan bilgilerle
Ortlsmeyebilir.

2.6. Gercegeuygun degerlerin belirlenmesi

Grup’ un ¢esitli muhasebe politikalar ve dipnot agiklamalart hem finansal hem de finansal olmayan varlik ve
yukumldlUklerde gercege uygun degerin belirlenmesini gerektirmektedir. Gergege uygun degerler degerleme
velveya agiklama amaciyla asagidaki yontemlerle belirlenmektedir. Uygulanabilir olmasi halinde, gercege
uygun degerlerin belirlenmesinde kullamlan varsayimlar ilgili varlik veya yukimlulGge iliskin dipnotlarda
ilave bilgi olarak sunulmustur. Seviyelere gore degerleme yontemleri su sekilde tammmlanmustir:
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

2.6 Gercegeuygun degerlerin belirlenmesi (devami)

Seviye 1: Ozdes varliklar yadaborclar icin aktif piyasalardaki kayitl: (diizeltilmemis) fiyatlar;

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan dogrudan
(fiyatlar araciligiyla) yadadolayl olarak (fiyatlardan tiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

Seviye 3: Varlik ya da borclara iliskin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(gbzlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Yatirnm amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerinden gelir indirgeme

yaklasimi yontemine gore seviye 3 kapsamindadir. Gergege uygun degerlerdeki degisime iliskin hareket
tablosu Not 9' da verilmistir.
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3. FAALIYET BOLUMLERINE GORE RAPORLAMA

Grup Y onetimi’ nin performans: degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek icin kullandig: bilgileri
iceren Ug cografi faaliyet bolumi bulunmaktadir. Bu stratejik bolumler ayni servisin hizmetini vermesine
ragmen, farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri icin kaynak tahss ve
performanslarina gore Grup yonetimi tarafindan diizenli olarak gézden gecirilmektedir. Grup’un tek faaliyet
alanm gayrimenkul yatirimi oldugundan boltimlere gére raporlama Grup'un cografi bolimleri olan Turkiye,
KKTC ve Rusyaicin yapilmistir. Faaliyet performanslart donem kari/(zarar1) tzerinden 6l gl mektedir.

31 Arahk 2020:
Turkiye KKTC Rusya Eliminasyon Toplam

Hasilat 25.437.024 29.640.504  10.011.115 - 65.088.643
Satiglarin maliyeti (3497.282) (670.932)  (4.914.540) - (9.082.754)
BRUT KAR 21.939.742 28.969.572 5.096.575 - 56.005.889
Genel yonetim giderleri (4.547.524)  (897.596)  (3.193.571) - (8.638.691)
Satis ve pazarlama giderleri (73.135) - - - (73.135)
Esas fadiyetlerden diger gelirler 123.233.912 131.051.156  12.682.344 - 266.967.412
Esas fadiyetlerden diger giderler (638.241)  (279.511) (59.251) - (977.003)
ESASFAALIYET KARI 139.914.754 158.843.621  14.526.097 - 313.284.472
Finansman gelirleri 4.877.265 - 1.042 (975.523) 3.902.784
Finansman giderleri (388.865.484) (22.035.583) (118.157.703) 975.523  (528.083.247)
VERGI ONCESI (ZARAR)/KAR (244.073.465) 136.808.038 (103.630.564) - (210.895.991)
Vergi (gideri)/geliri (17.163.931) (32.292.521) 20.056.712 - (29.399.740)
-Ertelenmis vergi (gideri)/geliri (17.163.931) (32.292.521) 20.056.712 - (29.399.740)
DONEM (ZARARI)/KARI (261.237.396) 104.515.517 (83.573.852) - (240.295.731)
Raporlanabilir faaliyet bdlim

varliklan 2.409.257.897 630.658.677 572.106.029 (708.057.964)  2.903.964.639
Raporlanabilir faaliyet bdlim

yukidmlal tkleri 1.808.412.354 107.714.467 424.187.984 (154.305.168)  2.186.009.637
Y atinnm ve stoklarlailgili

harcamalar, net 1.525.791 - 585.166 - 2.110.957
Amortisman giderleri ve itfa paylar 41.910 776 6.660 - 49.346
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3. FAALIYET BOLUMLERINE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Aralik 2019:
Turkiye KKTC Rusya Eliminasyon Toplam
Hasilat 428.611.668 30.763.254  22.556.213 - 481.931.135
Satiglarin maliyeti (315.880.862)  (516.297)  (4.619.100) - (321.016.259)
BRUT KAR 112.730.806 30.246.957  17.937.113 - 160.914.876
Genel yonetim giderleri (5.125.004) (1.027.960)  (3.153.176) - (9.306.140)
Sat1s ve pazarlama giderleri (3.094.677) - - - (3.094.677)
Esas fadliyetlerden diger gelirler 220.058.501 86.951.679 (113.044.716) - 193.965.464
Esas fadiyetlerden diger giderler (27.547) (29.054) (8.002) - (64.603)
ESASFAALIYET
KARI/(ZARARI) 324.542.079 116.141.622 (98.268.781) - 342.414.920
Finansman gdlirleri 48571.638 3.173.439  41.717.509 (1.607.023) 91.855.563
Finansman giderleri (196.982.122) (12.603.405) (22.997.075) 1.607.023  (230.975.579)
VERGI ONCESI KAR/(ZARAR) 176.131.595 106.711.656 (79.548.347) - 203.294.904
Vergi gideri (21.740.977) (25.421.621) 15.181.936 - (31.980.662)
-Dénemvergi gideri - - (2.887.946) - (2.887.946)
-Ertelenmis vergi (gideri)/geliri (21.740.977) (25.421.621) 18.069.882 - (29.092.716)
DONEM KARI/(ZARARI) 154.390.618 81.290.035 (64.366.411) - 171.314.242
Raporlanabilir faaliyet bélim
aktifleri 2.205.889.789 499.254.125 537.687.386 (579.895.553)  2.662.935.747
Raporlanabilir faaliyet bdlim
yukiml Ul Ukl eri 1.368.906.487 80.825.432 404.722.530 (151.062.424)  1.703.392.025
Y atinm ve stoklarlailgili
harcamalar, net ) 171.798.273 - 41.960 - 171.840.233
Amortisman giderleri veitfa paylar 25.702 3.422 71 - 29.195

) Bulvar Loft projesi ile ilgili toplam 169.924.541 TL tutarinda stok maliyeti gergeklesmistir. Kalan harcamalar, yatinm amagl
gayrimenkuller ile maddi duran ve maddi olmayan duran varliklar ileilgili yatirimlar icermektedir.

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap déneminde Grup Hasilat'inin %42'si lbis ve Novotel markai
otellerin isletmecis olan ACCOR S.A. dan, %45’i, K.K.T.C'de bulunan Merit Park Otel’in isletmecisi olan
Voyager Kibris Limited sirketinden, %5'i ise Bulvar Loft projesi ileilgili yapilan gayrimenkul satiglarindan,
elde edilmektedir (31 Aralik 2019: Accor S.A.: %15, Voyager Kibris Limited: %6, Bulvar Loft: %77).
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4, jLiSKiLiTARAF ACIKLAMALARI

4.1. Tliskili taraflardan ticari alacaklar / iligkili taraflaraticari ve diger borclar
Nliskili taraflaraticari borclar:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Akfen Ingaat 16.566.973 19.484.334
IBS Sigorta Brokerlik Hizmetleri A.S. 43.329 -
Akfen Holding 5.366 538.950

16.615.668 20.023.284

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibaryla Akfen insaat’ a olan iliskili taraflaraticari borclar bakiyesi, Grup’ un
Bulvar Loft projed ileilgili bor¢ bakiyesinden olusmaktadhr.

Nliskili taraflara diger borclar:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Akfen Holding 31.571.903 -

31.571.903 -
31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Akfen Holding' e olan diger borclar Sirket tarafindan ainan fonlamayailiskindir (31 Aralik
2019: Y oktur).

4.2. fTliskili taraflarlaislemler
a) Bulvar Loft dairesatislar:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Arahlk 2019
Akfen Insaat 3.105.000 -
3.105.000 -

b) Kiragiderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Hamdi Akin 199.048 263.445
199.048 263.445

C) Paya donustur tlebilir tahvil islemleri

Akfen GYO'nun 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi ve detaylart Not 6’ da verilen 170.000.000 TL nominal bedelli paya
donustardlebilir tahvilin tamamu Akfen Holding tarafindan satin alinmis olup 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla s6z konusu
tahvile iliskin 34.762.889 TL tutarinda faiz gideri, konsolide finansal tablolarin kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tabl osunda muhasebel estirilmistir (31 Aralik 2019: 29.568.770 TL).

d) Faizgdirleri (Adat)

10cak - 1 0cak -
31 Aralik 2020 31 Arahlk 2019
Akfen Holding 1.091 -
Akfen Insaat - 1.109
1.091 1.109

e Faiz giderleri (Adat)
10cak - 1 0cak -
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Akfen Holding 489.847 305.704
Akfen Ingaat - 2.818
489.847 308.522
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4. ILISKILI TARAFACIKLAMALARI
4.2.  lliskili taraflarlaislemler
f)  Ust diizey yoneticiler e saglanan faydalar

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar®” 3.790.664 3.659.349
3.790.664 3.659.349

Q) Sirketin tist diizey yoneticileri; Bagimsiz Y 6netim Kurulu Uyeleri, Gendl Midiir ve Gendl Midirr Y ardimeil arindan ol usmaktachr.

5. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Kasa 43.887 39.509
Bankalar 9.839.941 25.522.427
- Vadesiz mevduat 1.388.716 795.740
- Vadeli mevduat 8.451.225 24.726.687
Diger nakit ve nakit benzerleri 3.997 30.404
Deger dusuklugl (386) (2.769)
Nakit ve nakit benzerleri 9.887.439 25.589.571
Deger dusuklugl 386 2.769
Nakit akis tablosundaki nakit

ve nakit benzerleri 9.887.825 25.592.340

Vadesiz mevduat

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin para birimi
asagidaki gibidir:

bazinda TL karsilig:

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Avro 729.789 255.621
Rus Rublesi 501.173 253.763
TL 130.436 285.171
ABD Dolar 27.318 1.185
Toplam vadesiz mevduat 1.388.716 795.740

Vadeli mevduat

31 Aralik 2020 ve 31 Aradik 2019 tarihleri itibariyla vadeli mevduatin para birimi bazinda TL karsilig:

asagidaki gibidir:
Para Birimi Vade Faiz Oram 31 Aralik 2020
TL Ocak 2021 %014,0 —9%18,0 7.657.197
Ruble Ocak 2021 93,5 794.028
Toplam 8.451.225
Para Birimi Vade Faiz Oram 31 Aralik 2019
TL Ocak 2020 %8 — 9%10,5 24.726.687
Toplam 24.726.687

Kisa ve uzun vadeli finansal yatirimlar

31 Aralik 2020 ve 31 Araik 2019 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vaddi finansd yatirimlarin para birimi

bazinda TL karsilig1 asagidaki gibidir:
Kisa vaddi finansal yatirimlar:

Para Birimi Vade Faiz Oram 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Avro Temmuz 2021 906,00 4.358.742 7.574.011
Toplam 4.358.742 7.574.011
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5. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devam)
Uzun Vadeli finansal yat:r:mlar:

ParaBirimi Vade FaizOram1 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Avro Temmuz 2025 %6,00 48.164.499 82.635.732
Toplam 48.164.499 82.635.732

31 Aralik 2020 ve ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartylakisa ve uzun vadeli finansal yatirimlar, detaylari Not 6
Finansal Borglanmalar notunda belirtilen Akfen GT tarafindan Credit Europe Bank’ tan kullanilan 30.000.000
Avro tutarindaki kredinin HDI ve RPI bagli ortakligi olan Volgastroykom sirketlerinin aynt bankadan
kullandiklar: kredinin teminati olarak kalan 15.000.000 Avro tutarindaki vadeli bloke hesaptatutulan kismidir.
Bu tutar kredi ile aym faiz oramyla (31 Aralik 2020 tarihi itibariyla %6,00, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
%6,80) vadeli hesapta tutulmakta olup HDI ve RPI sirketlerince anapara ddemeleri yapildikga blokede tutulan
teminat tutar ve kredi bakiyesi de aym oranda azalacaktir. Kazanilan faiz geliri, faiz giderlerinden mahsup
edilmektedir. Kisa vadeli kisimda kalan tutar, bir yil icerisinde 6denecek anaparaar ile serbest kalacak
mevduat tutarini gostermektedir. S6z konusu vadeli bloke hesapta 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla kalan tutar

5.770.210 Avro'dur (31 Aralik 2019: 13.402.134 Avro).
6. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Kisavadeli finansal borclar 466.026.364 155.376.391
ihrag edilmis borglanma araclar: 237.392.730 -
Uzun vadeli kredilerin kisavadeli kisimlar 219.198.912 145.277.221
Uzun vadeli faaliyet kiralama borclanmalarinin
kisavadeli kisimlar 9.434.722 10.099.170
Uzun vadeli finansal borclar 1.451.107.683 1.349.314.418
Uzun vadeli banka kredileri 1.408.484.738 1.105.746.369
Ihrag edilmis borclanma araglarn - 202.568.891
Uzun vadeli faaiyet kiralama borclanmalar: 42.622.945 40.999.158
Toplam finansal borclar 1.917.134.047 1.504.690.809

31 Aralik 2020 ve 31 Ardik 2019 tarihleri itibariyla Grup’un banka kredilerine ait 6zet bilgiler asagidaki

gibidir:
31 Aralik 2020
Parabirimi Nominal Orijinal
faizoram doviztutara Kisa vadeli Uzun vadeli Toplam
Avro (1)) %600  96.954.185 116.353.366 757.000.242  873.353.608
Avro (2) ) %6,00  26.206.467 35.404.852 200.660.381  236.065.233
Avro (3) ) %600 13268521 15.448.233 104.073.278  119.521.511
Avro (4) ©) %6,00  44.265.955 51.992.461 346.750.837  398.743.298
219.198.912 1.408.484.738  1.627.683.650
31 Aralik 2019
Parabirimi Nominal Orijinal
faizoram doviztutar: Kisa vadeli Uzun vadeli Toplam
Avro (1) © %600  96.539.130 86.320.584 555.722.551  642.043.135
Avro (2) ) %680  26.354.526 23.704.980 151.568.428  175.273.408
Avro (3) ) %6,80  13.185.403 11.632.004 76.058.834  87.690.838
Avro (4) ) %680  52.027.819 23.619.653 322396556  346.016.209
145.277.221 1.105.746.369 1.251.023.590

*)

Kredinin faiz orani, kredi kullanimindan sonraki faiz 6demesinden itibaren ilk 2 yil %7,20, sonraki 2 yil %6,80 ve

takip eden yillar %6,00 + Euribor (3 aylik)'tir. Grup'un kredi faiz oram 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla %06,00 +

Euribor (3 aylik)’ dur.
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6.

@

O]

FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)

Akfen GYO’ya ait mevcut tim kredilerin refinansmamnda ve Akfen GY O portféylinde bulunan yatirinu devam
eden projelerin yatirim harcamalarinda kullaniimak tizere 116.000.000 Avro tutarinda 2 yili1 anapara geri 6demesiz
10 yi1l vadeli kredi s6zlesmesi imzalanmus olup kredi kullamm 18 Mart 2015 tarihinde gerceklesmistir.

S6zlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen husudar dahilinde teminat atina alinmistir:

. Gaziantep, Kayseri, Trabzon, Bursa ve Zeytinburnu' ndaki otellerin Gst kullamm haklari, Tuzla, Ankara
Esenboga, Esenyurt ve Adana da Uizerinde otel insa edilen arsa, bina ve miistemilat: kredi verenler lehine
ipotek edilmistir,

Ilgili otellerin isletme kira gelirleri kredi verenler lehine temlik edilmistir,
flgili projeler kapsaminda banka ve finans kurumlarinda agilan mevduat hesaplan kredi verenler lehine
rehnedilmistir,

. Sirket ortaklarindan Akfen Holding'in Akfen GY O'daki halka agik olmayan hisselerinin bir bdlimu kredi
veren lehine rehnedilmistir.

Akfen GYO’'nun baglh ortakligi olan Akfen GT'ye ait mevcut tim kredilerin refinansmaninda kullamimak Gzere

2 yil1 anapara geri 6demesiz 30.000.000 Avro tutarinda 10 yil vadeli kredi sdzlesmesi imzalanmis olup kredi

kullammi 6 Kasim 2015 tarihinde gergeklesmistir.

S6zlesme kapsaminda kullamlan krediler asagida belirtilen husudar dahilinde teminat atina alinmistir:

o Akfen Holding'in Akfen GYO'daki halka agik olmayan hisseleri’nin bir bolimU kredi veren lehine

rehnedilmistir,

Akfen GYO'nun Akfen GT' deki hisseleri kredi veren Iehine rehnedilmistir,

Akfen GY O'nun kredi tutar: kadar kefaleti bulunmaktadir,

Akfen Karakdy’ Un tim hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir,

Merit Park Otel’in tim kira gelirleri banka lehine temlik edilmistir,

. Merit Park Otel, kredi verenler lehine 1. derecede i potek edilmistir.

Akfen GYO'nun bagli ortakligi olan Akfen Karakdy'e ait mevcut tim kredilerin refinansmaninda kullanimak

Uzere 15.000.000 Avro tutarinda 2 yili anapara geri 6demesiz 10 yil vadeli kredi sozlesmesi imzalannis olup kredi

kullamm 6 Kasim 2015 tarihinde gerceklesmistir.

S6zlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen husudar dahilinde teminat atina alinmstr:

. Akfen Holding'in Akfen GYQO'daki halka acik olmayan hisseleri’nin bir bolumu kredi veren lehine
rehnedilmistir,

. Merit Park Otel, kredi verenler lehine 2. derecede ipotek edilmistir,

. Novotel istanbul Bosphorus, Karakoy’ iin isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.

Akfen GY O’ nun bagl: ortaklig1 olan HDI'yave Akfen GT'nin bagli ortakligi olan RHI ve RPI’'yaait mevcut tiim

kredilerin refinansmaminda kullarmimak Uizere toplam 59.000.000 Avro tutarinda 2 yil1 anapara geri 6demesiz 10

yil  vadeli kredi  sbozlesmess imzalannus olup  kredi  kullammi 6 < Kasim 2015 ve

17 Kasim 2015 tarihlerinde gergeklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullarlan krediler agagida belirtilen husudar dahilinde teminat altina alinmstir:

. Akfen Holding'in Akfen GYO'daki halka agik olmayan hisseleri’nin bir bolumu kredi veren lehine

rehnedilmistir,

HDI, RHI ve RPI sirketlerinin hisseleri kredi veren Iehine rehnedilmistir

Akfen GT, RHI ve RPI sirketlerinin kullanchg: kredi tutarlar: kadar kefalet vermistir,

Akfen GY O, HDI'nin kullandig: kredi tutarlan kadar kefalet vermistir,

Akfen GT'nin kullandig1 kredinin 15.000.000 Avro tutarindaki kismi nakit teminat olarak tutulmaktadir.

(31 Aralik 2020 tarihi itibaryla kalan tutar 5.770.210 Avro'dur (31 Aralik 2019: 13.402.134 Avro),

° Ibis Otel Yarodavl, Ibis Otel Samara, Samara Ofis, Ibis Otel Kaliningrad ve Ibis Otel Moskova nin insaa
edildigi Grup'aait olan arsalar ve otel binalari da kredi verenler Iehine ipotek olarak verilmistir,

° Isletme kiragelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.

Grup, mevcut kredi borcunun 10 yil vadeli olarak yeniden yapilandirilmast konusunda mevcut kreditorleriyle
18 Ardik 2020 tarihinde mutabakata varmis olup kredi sdzlesmelerinin bu kapsamda tadil edilmesi
calismalarina baglamustir.
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6. FINANSAL BORCLANMALAR (Devam)
Ihrag edilmis bor clanma ar aglar:

Akfen GYO, 17 Ocak 2018 tarihinde 170.000.000 TL tutarindaki paya donusturulebilir tahvil ihracin
tamamlamus olup soz konusu tahvileiliskin 6zet bilgiler asagidayer almaktadr:

Satisi ger ceklesen nominal tutar 170.000.000 TL
Satis tamamlanma tarihi 17 Ocak 2018
Turd Ozet sektor tahvili
Vades © 15 Ocak 2021
Faiz oram tird Sabit
Faiz orani - Yillik basit (%) 12
Satis sekli Nitelikli yatirnmciya satis
iIhracailigkin garanti ve teminatlar Akfen Holding'in alim garantisi vardir.
K upon sayis ) Y oktur.
Anapar a/vade sonu 6deme tutari 238.837.760 TL

) 15 Ocak 2021 vadeli ve vade sonu tutart 238.837.760 TL olarak ihrag edilen paya donustirtlebilir tahvil 12 Ocak 2021 tarihinde
faizi ile birlikte 238.627.432 TL baz alinarak sermaye artirim islemi gerceklesmistir.

SOz konusu tahvillerin tamami Akfen Holding tarafindan alinmis olup tahvilin paya donustirme ya da borcun
geri 6denmesinin kararinailiskin hak Akfen GY O'yaaittir. Tahvillerin tamam, 14 Nisan 2020 itibartyla Akfen
Holding'in sahip oldugu tum haklar, ana para ve yasa faizi ile birlikte Sirket’in kontrol sahibi ortag: olan
Hamdi Akin'adevredilmistir. Sirket, 25 Aralik 2020 tarihli Y 6netim Kurulu karar s6z konusu tahvil borcunun
sermaye artim yontemi ile pay olarak 6denmesine karar verilmistir. 7 Ocak 2021 tarihli SPK onay: ile birlikte
12 Ocek 2021 tarihinde faizli bakiyesi ile 238.627.431,84 TL olan tahvilin itfasi ile 4,04 TL'lik donUsim
fiyatindan 59.066.196 TL'lik sermaye artis1 islemi gerceklestirilmistir.

TMS 32 standardina uygun olarak isletmenin finansad borcunu yaratan ve isletmenin 6zkaynagina daya
finansal aracina cevirebilmeimtiyazi saglayan finansal arag bilesenleri, bilancodabor¢ ve 6zkaynak bilesenl eri
olarak ayr1 ayr1 sunulmaktadir. Bilesik finansal aracin ilk defter degeri 6zkaynak ve yukuml il Uk bilesenlerine
aynldiginda, yukimlUluk bileseni icin ayrica belirlenen tutarin aracin toplam gercege uygun degerinden
dustilmesinden sonra kalan tutar 6zkaynak bilesenine devrolunur. Vade tarihinde 6denecek ya da paya
donUsturilecek olan tutarin glincel piyasafaizi olarak belirlenen %17 faiz oran kullamilarak bulunan gergege
uygun degeri ile orijinal ihrag tutari arasindaki fark olan 20.702.778 TL (31 Araik 2019: 20.763.729 TL)
Ozkaynak altinda “Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilar1” kalemine siniflanmistir. ilk muhasebeestirme
isleminde borg ve 6zkaynak bilesenlerine dagitilmis defter degerlerinin toplami, her zaman, aracin tamamina
atfedilecek gergege uygun degere esittir. Ozkaynak altina siniflamadan sonra olusan nakit akim (izerinden
raporlama tarihi itibariyla gergege uygun deger hesaplamasi yapilmakta olup olusan yukumldltge iliskin faiz
gideri, konsolide finansal tablolarin kar yada zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda muhasebel estirilmistir.
SOz konusu borglanma aracinin 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerine iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

1 Ocak 202.568.890 173.000.121
Faiz tahakkuku 34.762.889 29.568.770
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilarinailiskin diizeltmeler © 60.951 -
Paya donustr dlebilir tahvileiliskin finansal borclar 237.392.730 202.568.891

) 15 Ocak 2021 vaddli ve vade sonu tutar: 238.837.760 TL olarak ihrag edilen paya donusttrilebilir tahvil 12 Ocak 2021 tarihinde
faizi ile birlikte 238.627.432 TL baz alinarak sermaye artirim islemi gerceklesmistir.
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6. FINANSAL BORGCLANMALAR (Devam)

Banka kredileri ve borglanma araglarinin geri ddeme plam asagidaki gibidir:
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

1 yildan kisa 456.591.642 145.277.221
1-2wil 216.178.612 337.137.611
2-3vil 218.075.796 151.301.659
3-4vil 585.434.662 154.510.141
4-5yil 388.795.668 372.284.427
5 yil ve Uzeri - 293.081.422
Toplam finansal bor ¢lar 1.865.076.380 1.453.592.481

Banka kredileri ve borglanma araglarinin 31 Aralik 2020 ve 2019 dénemleri icerisindeki hareketleri asagidaki

gibidir:

2020 2019

1 Ocak 1.453.592.481 1.388.967.147
Borc geri 6demesinden kaynaklanan nakit ¢ikslar: (97.498.857) (68.057.236)
Odenen faiz (42.438.333) (79.199.150)
Tahakkuk 135.685.611 107.383.367
Kur Fark: 404.760.309 40.585.286
Yabanc: para gevrim fark: 10.975.169 63.913.067

31 Arahk 1.865.076.380 1.453.592.481

Faaliyet kiralama borc¢lanmalari

TFRS 16 standardini Grup 1 Ocak 2019 tarihi itibariylauygulamaya baslamis olup Grup’ un kiralik arazilerinin
Ustiinde gdlistirilen yatinm amagli gayrimenkullerinin gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler icin
Odenecek kira beddlerinin tahmini nakit akislarindan dustlmesi suretiyle yapilmis olmasindan 6tard, ilgili
araziler ile alakd:1 6denecek kira beddlerinin indirgenmis degerleri faaliyet kiralama borclanmalar olarak
siniflandirmustar.

Faaliyet kiralama bor¢lanmalarina ait detaylar asagidaki gibidir:
31 Aralik 2020 31 Arahlk 2019

1 yildan kisa 10.292.067 11.916.315
1-5yil 61.412.179 61.412.179
5 yil ve Uzeri 720.744.279 720.744.279
Eksi : Gelecek donemlere ait finansman gideri (740.390.858) (742.974.445)
Toplam faaliyet kiralama borclanmalari 52.057.667 51.098.328

Kiraama yukumliluklerinin 31 Aralik 2020 ve 2019 donemleri icerisindeki hareketleri asagidaki gibidir:
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

1 Ocak 51.098.328 50.706.101
Faiz gideri 10.658.495 9.674.761
Kur fark: gideri 520.877 190.317
Odemeler (10.540.085) (9.472.851)
Girisler 320.052 -

31 Aralik 52.057.667 51.098.328

29



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

7. TICARIALACAK VE BORCLAR
a) Kisavaddi ticari alacaklar
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla kisavadeli ticari alacaklar asagidaki gibidir:
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

fliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar™® 10.081.741 20.199.891

10.081.741 20.199.891

@ 31 Aralik 2020 itibariyla iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklanin 7.496.818 TL (31 Aralik 2019: 13.483.380 TL) ve
1.619.004 TL (31 Aralik 2019: 6.357.955 TL) tutarlarindaki kissmlari Grup’ un sirasiyla, Turkiye deki otellerinisletmecisi olan Tamaris
Turizm A.S. ve Rusya daki otellerin isletmecis olan Russian Management Hotel Company’ den otdl kira gelirlerine istinaden alacak
bakiye erinden olusmaktadir.

b)  Kisaveuzun vaddli ticari borclar
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla kisavadeli ticari borglar asagidaki gibidir:
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Iligkili taraflaraticari borglar (Not 4) 16.615.668 20.023.284
Iliskili olmayan taraflaraticari borglar 2.799.236 1.669.957
- Diger gider tahakkuklar: 2.741.894 841.542
- Diger ticari borclar 57.342 828.415

19.414.904 21.693.241

8. DIGER ALACAK VE BORCLAR
a) Kisavadei diger alacaklar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla kisavadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Mliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 143.982 84.504
143.982 84.504

b)  Uzun vaddli diger alacaklar
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla uzun vadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:

31 Aralk 2020 31 Arahlik 2019

Vergi dairesinden diger alacaklar® 14.632.127 -
Verilen depozito ve teminatlar 165.107 159.853
Diger aacaklar ¢ 60.956.210 42.021.175

75.753.444 42.181.028

¢)  Bulvar Loft projed ileilgili KDV alacaklarindan ol usmaktadhr.
¢ 31 Arahik 2020 ve 31 Araik 2019 taihleri itibaryla uzun  vaddi  diger dacaklann  tamamu
Akfen GT'nin Akfen Karakdy’ Uin diger ortaklarindan olan sermaye alacaklarindan olusmaktachr.
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8. DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)
)] Kisa vadeli diger borclar

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Mliskili taraflaradiger borglar (Not 4) 31.571.903 -
Mliskili olmayan taraflara diger borclar 2.359.681 10.014.604
- Odenecek vergi vefonlar @ 1.483.470 9.057.356
- Odenecek sosyal sigortalar primleri 22.694 38.467
- Diger 853.517 918.781

33.931.584 10.014.604

@) 31 Aralik 2019 tarihi itibarryla kisa vadeli 6denecek vergi ve fonlar:n 6.701.747 TL'si TL (31 Aral:k 2020: Yoktur)'si, detay: Not
14'te verilen KKTC' deki vergi davas ileilgili kesinlesen borcun, ddeme vadesine gére hesaplanan pesine indirgenmis tutar:ndan
olusmaktadir.

9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin detay: asagidaki gibidir:
31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Faal olan yatirim amagli gayrimenkuller 2.644.846.660  2.363.854.200
Arsakiraar 52.877.954 51.240.749
Toplam 2.697.724.614  2.415.094.949

Faal olan yat:rzm amagclz gayrimenkuller

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariylafaal olan yatirim amagcli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

2020 2019
1 Ocak 2.363.854.200 2.046.088.153
Girigler 1.717.993 1.967.642
Deger artisi, net 262.786.448 192.644.764
Y abanci paracevrim farklar 16.488.019 123.153.641
31 Aralik 2.644.846.660 2.363.854.200

Grup’un sahip oldugu yatirim amacli gayrimenkullerin gergcege uygun degeri 31 Aralik 2020 ve 31 Araik
2019 tarihleri itibariyla SPK’ya kayitli “Gayrimenkul Degerleme Firmaar” listes icerisinde yer alan bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hesaplanmistir. Yatinnm amagli gayrimenkullerin gergege uygun
degeri bu gayrimenkullerin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarimin bugiine indirgenmesiyle
bulunmustur. Degerlemelerde, st hakki bulunan araziler Uzerinde gelistirilen projelerde ilgili Ust hakkinin
kiralama surresi, Grup’un sahip oldugu araziler Uzerinde gelistirilen projelerde ise ACCOR S.A. ile yapilan
kira sbzlesme sliresine uygun bir projeksiyon donemi esas alinmustir. Avro para birim cinsinden
projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektoriin veisletmenin tasidigi risk seviyesine uygun
bir iskonto oran ile bugtine indirgenmis ve yatirim amagli gayrimenkullerin degerleri hesaplanmustir.
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9. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Araik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Tirkiye, Rusya ve KKTC'deki yatirim amagl
gayrimenkullerin gergege uygun degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahlik 2019

Ekspertiz Gercege Ekspertiz Gercege
Gayrimenkul adi rapor tarihi uygun degeri rapor tarihi  uygun degeri
Merit Park Otel — KKTC Girne 31 Aralik 2020 621.825.000 31 Aralik 2019 490.800.000
Novotel Istanbul Bosphorus, Karakoy 31 Aralik 2020 474.410.000 31 Aralik 2019 390.630.000
Ibis Otel ve Novotel Zeytinburnu 31 Aralik 2020 290.900.000 31 Aralik 2019 268.400.000
Ibis Otel Moskova 31 Aralik 2020 250.539.005 31 Aralik 2019 239.840.232
Novotel Trabzon 31 Aralik 2020 135.420.000 31 Aralik 2019 142.980.000
Ibis Otel Kaliningrad 31 Aralik 2020 96.031.380 31 Aralik 2019 84.896.663
Ibis Otel Tuzla 31 Aralik 2020 94.670.000 31 Aralik 2019 85.380.000
Ibis Otel Ankara Airport 31 Aralik 2020 82.085.000 31 Aralik 2019 81.055.000
Ibis Otel Esenyurt 31 Aralik 2020 74.835.000 31 Aralik 2019 69.285.000
Ibis Otel Yaroslavl 31 Aralik 2020 71.763.006 31 Aralik 2019 66.762.628
Ibis Otel Samara 31 Aralik 2020 70.341.587 31 Aralik 2019 80.193.196
Ibis Otel ve Novotel Gaziantep 31 Aralik 2020 69.297.500 31 Aralik 2019 73.592.500
Ibis Otel Adana 31 Aralik 2020 67.835.000 31 Aralik 2019 59.615.000
Ibis Otel Alsancak fzmir 31 Aralik 2020 66.900.000 31 Aralik 2019 63.220.000
Ibis Otel ve Novotel Kayseri 31 Aralik 2020 65.060.000 31 Aralik 2019 64.715.000
Samara Ofis 31 Aralik 2020 51.689.182 31 Aralik 2019 41.563.981
Ibis Otel Bursa 31 Aralik 2020 48.050.000 31 Aralik 2019 47.625.000
Ibis Otel Eskisehir 31 Aralik 2020 13.195.000 31 Aralik 2019 13.300.000
Toplam 2.644.846.660 2.363.854.200

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariylafaa olan yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlleri ekspertiz rapor degerlerini icermektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla faal olan yatinm amacli gayrimenkuller Uzerindeki toplam sigorta tutar
2.960.088.541 TL dir (31 Aralik 2019: 2.391.448.629 TL).

31 Araik 2020 tarihi itibartyla faal olan yatinm amagli gayrimenkuller Uzerindeki ipotek tutar
3.101.921.827 TL'dir (31 Aralik 2019: 2.290.172.105 TL).

Faal olan vyatirm amaglhh gayrimenkullerin  gergegze uygun degerlerinin  hesaplamasinda
31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla farkli versiyonlara gore hazirlanan degerleme raporunda kullanilan iskonto
oranlar1 %7,7-%10,5 (31 Aralik 2019: %8-%10) araigindadir. Y atirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun
degerlerine iliskin duyarlilik analizi Not 27’ de agiklanmistir.
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9. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Arsa kiralarz

Grup, yatinm amagli gayrimenkul gelistirmek icin kiraladigi arazilere iliskin haklarini yatirnm amagh
gayrimenkul olarak simiflandirmaktadir. Boyle bir durumda, ilgili araziye iliskin hak, kiralamada oldugu
sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen sz konusu arazi icin gercege uygun deger
yontemi kullanilir. Grup’un kiralik arazilerin Gstiinde gelistirilen yatirim amagli gayrimenkullerinin gercege
uygun deger tespitlerinin bu araziler icin ddenecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan duslilmesi
suretiyle yapilmis olmasindan 6tard, ilgili araziler ile alakal1 6denecek kirabedellerinin indirgenmis degerleri
yatirim amacli gayrimenkuller hesabinda muhasebe estirilmektedir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla arsa kiralarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak 51.240.749 50.706.101
Deger artis1, net 1.317.153 534.648
Girigler 320.052 -
31 Arahk 52.877.954 51.240.749
10. MADDI DURAN VARLIKLAR
31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla maddi duran varliklarin hareketi asagidaki gibidir:
Tesis, makineve Dodsemeve

cihazlar demirbaslar Tasitlar Toplam
Maliyet degeri
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 4.688 401.532 68.569 474.789
Alimlar - 4.954 - 4.954
Kapams bakiyesi 31 Aralik 2019 4.688 406.486 68.569 479.743
Maliyet degeri
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2020 4.688 406.486 68.569 479.743
Alimlar - 392.964 - 392.964
Cikiglar - (3.202) - (3.202)
Kapams bakiyesi 31 Aralik 2020 4.688 796.248 68.569 869.505
Birikmis amortisman
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 (4.044) (334.785) (65.001) (403.830)
DoOnem gideri (384) (23.477) (1.654) (25.515)
Kapams bakiyesi 31 Aralik 2019 (4.428) (358.262) (66.655) (429.345)
Acilis bakiyes 1 Ocak 2020 (4.428) (358.262) (66.655) (429.345)
Donem gideri (233) (44.512) (1.914) (46.659)
Cikislar amortisman: - 3.202 - 3.202
Kapans bakiyesi 31 Aralik 2020 (4.661) (399.572) (68.569) (472.802)
Net defter degeri
1 Ocak 2019 644 66.747 3.568 70.959
31 Aralik 2019 260 48.224 1.914 50.398
1 Ocak 2020 260 48.224 1914 50.398
31 Aralik 2020 27 396.676 - 396.703

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla maddi duran varliklar Gzerinde ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2019:

Y oktur).

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 46.659 TL tutarindaki maddi duran varlik amortisman giderlerinin tamamu

genel yonetim giderlerinde muhasebelestirilmistir (31 Aralik 2019; 25.515 TL).
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11. MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR
31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla maddi olmayan duran varliklarin hareketi asagidaki gibidir:

Yazilhim

programlara
Maliyet degeri
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 106.066
Alimlar -
Kapans bakiyesi 31 Aralik 2019 106.066
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2020 106.066
Alimlar -
Kapanis bakiyesi 31 Aralik 2020 106.066
Birikmis itfa paylar:
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 (63.172)
Doénem gideri (3.680)
Kapams bakiyes 31 Aralik 2019 (66.852)
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2020 (66.852)
Doénem gideri (2.687)
K apams bakiyesi 31 Aralik 2020 (69.539)
Net defter degeri
1 Ocak 2019 42.894
31 Aralik 2019 39.214
1 Ocak 2020 39.214
31 Aralik 2020 36.527

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla2.687 TL tutarindaki maddi olmayan duran varlik itfa pay: giderlerinin tamam
genel yonetim giderlerinde muhasebel estirilmistir (31 Aralik 2019: 3.680 TL).

12. STOKLAR

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Grup'un konsolide finansal tablolarindaki stoklarin 1.156.946 TL's, Adi
Ortaklik’1n 11 Kasim 2017 tarihinde devradigi Bulvar Loft projesindeki tamamlanmarms konutlara ait devir
tarihinden sonra gerceklesen harcamalarin raporlama tarihi itibariyla satisi gerceklesemeyen tutarindan
olusmaktadir (31 Aralik 2019: 2.475.587 TL). S0z konusu projeye iliskin miteahhitlik hizmeti Akfen
Insaat’ tan alinmaktadhr.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihinde sona eren yillar itibariyla stoklarin hareketi asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak 2.767.634 146.957.087
Girisler - 169.867.637
Cikislar (1531.343)  (314.057.090)
31 Aralik 1.236.291 2.767.634

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla stoklarin tizerinde ipotek bul unmamaktadir.

13. DEVLET TESVIK VE YARDIMLARI

47/2000 numardi Yatinm Tesvik Kanunu' na gore, Grup’un 31 Araik 2008 tarihi itibartyla KKTC' de yaptigi
yatinmlar Gzerinden %100 yatirima katki oraninda yatirim tesviki bulunmaktadhr.
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14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Grup’'un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla taraf oldugu davalarin sayis 6 (31 Araik 2019: 14) olup Grup
tarafindan 6nem arzeden davalarailiskin aciklamalar asagida verilmistir.

Onem arz eden davalar

- Akfen GT ile K.K.T.C'de Lefkosa Gelir ve Vergi Daires (“Vergi daires”) arasinda 2007-2017 dénemini
kapsayan kira geliri stopajimn yatirim indiriminden yararlamp yararlanamayacagina iliskin vergi davasi
5 Aralik 2017 tarihinde sonuglanmus olup soz konusu kira gelirine ait stopgjlar icin Akfen GT'nin KKTC' de
sahip oldugu %100 yatirim tesviginden yararlanamayacagina karar verilmistir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla
Grup, kesinlesen vergi borclarinin tamamini 6demis olup Grup’ un 3 Aralik 2020 itibariyla sdz konusu vergiye
iliskin borcu kalmamstir (31 Araik 2019: 6.701.746 TL konsolide mali tablolarda diger borclar altinda
muhasebel estirilmistir).

Oteyandan KK TC Vergi Dairesinceyapilan tarhiyatlarin kesinlesmesi sonucundaAkfen GT’ nin 2007 yilindan
bu yana yatirnm indirimi hakkindan hi¢ yararlanamadigi durumu ortaya c¢ikmus ve dolayisiyla
31 Aralik 2017 tarihinden itibaren kullanabilecegi yatirnm indirimi tutari, 22.112.588 TL'den ilk yatirim tutari
olan 70.365.847 TL'ye cikmustir. Bu sekilde artan yatinm indirimi tutarimn 2018 ve izleyen yillarda
kullanlabilmesini teminen Akfen GT, Vergi Dairesi’nin ileri slirdigu ilave ticari gelir yaratma sartim 2018
yilindan itibaren getirmeye bagslamustr.

15. TAAHHUTLER

15.1. Grup tarafindan verilen TRI' ler
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Grup tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonunailiskin tablolar1 asagidaki gibidir:

Grup tarafindan verilen TRI'ler 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
A.Kendi Tlzel Kisiligi Adina Vermis Oldugu

TRI’ lerin Toplam Tutar: 2.749.383.614 2.015.653.935
B.Tam Konsolidasyon Kapsanina Dahil Edilen

Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRI lerin Toplam Tutar 1.135.945.560 876.642.560

C.Olagan Ticari Faaliyetlerinin Y UrGtUlmes Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla
Vermis Oldugu TRI' lerin Toplam Tutar - -
D.Diger Verilen TRI'lerin Toplam Tutar: - -
i. AnaOrtak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar: - -
ii. B ve C Maddderi Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri
LehineVermis Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar: - -
C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRI' lerin Toplam Tutar

3.885.329.174 2.892.296.495

31 Aralik 2020 tarihi itibariylaGrup’ un kendi tiizel kisiligi adinavermis oldugu TRI’ lerin Avrove ABD Dolar
cinsinden olanlarin bakiyeleri 302.302.899 Avro ve 793.441 ABD Dolari’ dir (31 Aralik 2019:; 302.302.899
Avro ve 793.441 ABD Doalari). 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup’un tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin yabanc para bakiyesi 110.000.000 Avro'dur (31 Aralik
2019: 110.000.000 Avro).
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15. TAAHHUTLER (Devami)
15.2. Kiraa olarak Grup

Rusya daki projelere (Ibis Otel Samara , Ibis Otel Yarodavl, Ibis Otel Kaliningrad) istinaden Credit
Europe' dan kullanilan her bir proje igin kullanilan krediler kapsaminda RHI'nin Akfen GT ve Clineyt
Baltaoglu' na ait sirasiyla %97,72 ve %2,28 oramnda hisseleri kredi verenlere rehin olarak verilmistir.

31 Aralik 2020 ve 31 Ardik 2019 tarihleri itibariyla Akfen GY O’'nun tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’ler, sadece %100 bagli ortakliklar: Iehine verilen TRI’lerdan
olusmaktadr.

31 Aralik 2020 ve 31 Araik 2019 tarihleri itibariyla Grup’un tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TRI lerin 30.000.000 Avro ve 17.800.000 Avro tutarindaki kismi Akfen
GY O’'nun %100 bagl1 ortakliklar: olan sirasiyla Akfen GT ve HDI sirketlerinin kullandig: kredilerin teminat:
olarak verdigi kefaletten, 145.076.560 TL'si Akfen GT'nin kullandig: kredinin teminati olarak verdigi hisse
rehinlerinden olusmaktadir. Kalan tutarin 15.000.000 Avro ve 26.200.000 Avro tutarindaki kisimlar Akfen
GT'nin sirasiyla Akfen Karakdy ve RHI ile RPI sirketlerinin kullanchg: kredilerin teminati olarak verdigi
kefal etten ve 21.000.000 Avro tutarindaki kismi Akfen Karakdy’ tn kullandigi kredinin teminat: olarak verdigi
Merit Park Otel Uizerine 2. derece ipotek tutarindan olusmaktadhir. Grup’un vermis oldugu TRi'ler, Grup’un
proje finansman kapsamina yonelik kullandig: kredilere istinaden verilmistir.

Onemli kiralamalara iliskin ag:klamalar

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Grup’un, kirac olarak 10 adet faaliyet kiralama anlasmasi mevcuttur;

. Grup, 15 Temmuz 2003 tarihinde KKTC Maliye Bakanlig: ile Girne ilinde Gzerine tst kullamm hakki
tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira slres sbzlesme tarihinden baslamak Uzere
49 yilhginaarazi kiralama anlasmasi imzaamstir. Kiraddemeleri 2003 yilinda baglamstir.

e Grup, 4 Aralik 2003 tarihinde Maliye Hazinesi ileIstanbul ili Zeytinburnu ilgesinde tizerine Ust kullamm
hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira siiresi 18 Kasim 2002 tarihinden baglamak Uizere 49
yilliginaarazi kiralamaanlasmasi imzalamistir. Kiratutari, Maliye Hazinesi tarafindan belirlenmis olan
yillik 6denmesi gereken sabit kira ve Uzerine ingsa edilen tesisin ve Grup’un bu tesisten elde ettigi yillik
toplam hasilatin %1'i tutarindaki kira bedelinden olusmaktadir. S6z konusu Hazine arazisinin kesin
tahsis siiresi, Sirket’in KUltor ve Turizm Bakanhigi'na yaptigi basvurunun onaylanmas: ile 22 Aralik
2018’ den itibaren 49 yila uzatilmistir. Mayis 2020 tarihinde hasilat Uzerinden 6denmesi gereken hasilat
pay1 ve Aralik 2020’ de 6denmesi gereken sabit kirademeleri, COVID 19 salgim nedeniyle Aralik 2021
tarihine kadar 6telenmistir.

. Grup, 8 Agustos 2005 tarihinde Eskisehir Blyuksehir Belediyesi ile tamamlanmarmis otel insaat alanim
kiralamak Uzere 8 Subat 2007 tarihinden baslamak Uzere 22 yilligina faaliyet kiralama anlasmasi
imzalamustir. Tlgili kiraanlasmast Tapu Mudirl gl nde serh edilmistir. Otel insaati tamamlanarak 2007
yilinda faaliyete gecirilmistir. Belirlenmis olan yillik 6denmesi gereken sabit kiraile Uzerine insa edilen
tesisin yillik toplam hasilatinin %5’ inden biyUk olan tutar kira bedeli olarak 6denmektedir.

° Grup, 30 Ekim 2006 tarihinde Trabzon Dunya Ticaret Merkezi A.S. ile Trabzon ilinde Uzerine Ust
kullanim hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira siresi 27 Agustos 2008 tarihinden baslamak
Uzere 49 yilligina arazi kiralama anlasmasi imzalamistir. IIk bes yillik kira tutar insaat ruhsatinin
alinmasint miteakip pesin olarak 6édenmistir. COVID 19 salgimt nedeniyle Haziran 2020 tarihinde
Odenecek olan 3 aylik arsakirasi igin idare %75 indirim yapilmistir.

° Grup, 4 Kasim 2006 tarihinde Kayseri Sanayi Odasi ile Kayseri ilinde Uzerine Ust kullanmm hakki tesis
edip otel insa ettirmek amaciyla kira sires 3 Mart 2010 tarihinden baslamak Uzere
49 yilhgina arazi kiralama anlasmas: yapmustir. Ilk bes yillik kira tutar: ingaat ruhsatimin alinmasin
muteakip pesin olarak édenmistir. Nisan 2020 ve Temmuz 2020 aylarinda yapilacak arsakira ddemeleri,
COVID 19 pandemi doneminin resmi olarak sonlandirildigi giine kadar idarece 6telenmistir.

. Grup, 31 Mayis 2007 tarihinde Gaziantep BuyUksehir Belediyes ile Gaziantep ilinde Uzerine Ust
kullamm hakki tesis edip otel insaettirmek amaciylakirastiresi 3 Aralik 2009 tarihinden baslamak tizere
30 yilhigina arazi kiralama anlasmasi imzal amstir. flk bes yillik kiratutar: insaat ruhsatinin alinmasin
muteakip pesin olarak 6denmistir. Haziran 2020 tarihinde 6denen yillik kira tutarinda Nisan, Mayis ve
Haziran aylarina denk gelen 3 aylik kirabedeli icin belediye tarafindan %50 indirim yapllmlstlr

e Grup, 9 Mayis 2008 tarihinde Bursa Uluslararas: Tekstil Ticaret Merkezi Isletme K ooperatifi ile Bursa
ilinde Uzerine Gst kullamnm hakki tesis edip otel insa ettirmek amacyla kira slres
6 Ekim 2010 tarihinden baslamak Uzere 30 yilligina arazi kiralama anlasmasi yapmistir. Kira 6demeleri,
bes 6demesiz yilin sona ermesiyle baglamustir. COVID 19 nedeniyle 2020 yilina ait 3 aylik kira beddli
idarece uygun gorilip ddenmemistir.
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15. TAAHHUTLER (Devami)

15.2. Kiraa olarak Grup (Devami)

. Grup, 16 Eylil 2010 tarihinde T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel MudurlUgti ile izmir ilinde kira siiresi
sozlesme tarihinden baslamak Uzere 49 yilligina otel insa ettirmek suretiyle kira ve yapim isletme
sbzlesmesi imzalamistir. Tlgili kiraanlasmasi Tapu M dirlGgl’ nde serh edilmistir. COVID 19 pandemi
siresi icerisinde yer alan 2020 yil1 Nisan, May1s ve Haziran aylarina ait kiralar, idare tarafindan tahsil
edilmemis olup 6denmeyen toplam tutar 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren 6 esit takst ile faizsiz
Odenecektir.

. Grup, Istanbul’da Beyoglu ilgesinde bulunan arazinin Vakiflar 1. Bolge Mudurltgl ile Hakan
Madencilik ve Elektrik Uretim Sanayi Ticaret Anonim Sirketi arasinda 1 Eyl il 2009 tarihindeimzal anan
kira siiresi sozlesme tarihinden baslamak Uzere 49 yillik yap-islet-devret moddli cercevesinde kira
sozlesmesini, 22 Haziran 2011 tarihinde devralmistir. COVID 19 pandemi siiresi igerisinde yer aan
2020 yil1 Nisan, Mayis ve Haziran aylarinaait kiralar, idare tarafindan tahsil edilmemis olup 6denmeyen
toplam tutar 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren 6 esit taksit ile faizsiz ddenecektir.

o Grup, Uzerine Ibis Otel Moskova nin ingaedildigi arsaigin Moskova Sehir Y 6netimi ile 20 Nisan 2010
tarihinde 24 Eylul 2056 tarihine kadar gegerli olacak sekilde vetim yapinin otel olarak projelendirilmesi
yUkamllugl altinda kira sozlesmesi imzalamistir. Ayrica, bu kira sdzlesmesine ek olarak 2 Haziran
2011 tarihinde kira sbzlesmesi diizenlenmistir.

Sozlesmelerin cogu, Grup’ un sozlesme siiresini yenileme talebi oldugunda, piyasa kosullarinin incelenmesini

Ongoren maddel er icermektedir.

Kiradlamasozlesmelerine ek olarak iller Bankas ile Akfen Insaat arasindaimzalanmis olan "Ankaraili Golbas

Ilgesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Bulyklugtindeki 120573 Ada 1 Parselin Arsa Satis1 Karsiligi Gelir

Paylasimi Isi'ne iliskin Sozlesmenin Akfen GY O ile Akfen Insaat arasinda kurulan adi ortakliga 10 Kasim

2017 tarihinde devredilmistir. Bu sizlesmeye gore sbz konusu projenin tamamlandigi arsamn satisi

karsiliginda iller Bankasi’ nin hasilat pay: oram %22 dir. iller bankasina olan taahhiitler yerine getirilmis olup

4 Subat 2019 tarihinde projenin gecici kabul i tamamlanmustir.

15.3. Kirayaveren olarak Grup

Grup'un verdigi diger kefalet ve teminatlar ve Grup’un elde edecegi kira gelirleri Uzerindeki temlikler Not

6’ da gosterilmistir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kirayaveren olarak Grup’un 24 adet faaliyet kiralama anlasmasi mevcuttur;

° Grup, 18 Kasim 2005 tarihinde ACCOR S.A. ile Eskisehir’ de 2007 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen bir otel icin kirdlama anlasmasi imza amustir.

° Grup, 12 Araik 2005 tarihinde ACCOR S.A. ile istanbul’ da 2007 yilindatamaml anan ve faaliyete gegen
iki otel icin kiralama anlasmasi imza amstir.

° Grup, 26 Temmuz 2006 tarihinde ACCOR S.A. ile Trabzon' da 2008 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen bir otel icin kirdlama anlasmasi imza amustir.

° Grup, 24 Mart 2008 tarihinde ACCOR S.A. ile Kayseri’ de 2010 yilindatamamlanan ve faaliyete gecen
iki otel icin kirdama anlasmasi imza amistir.

° Grup, 24 Mart 2008 tarihinde ACCOR S.A. ile Gaziantep’te 2010 yilinda tamamlanan ve fadiyete
gegen iki otel icin kiralama anlagsmasi imza amistir.

° Grup, 31 Temmuz 2009 tarihinde ACCOR S.A. ile Bursa da 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gegen otel icin kiralama anlasmas: imza amistir.

° Grup, 7 Eylll 2010 tarihinde ACCOR S.A. ile Adand da 2012 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen
bir otel icin kiralamaanlagsmasi imzaamistir.

° Grup, 16 Agustos 2010 tarihinde ACCOR S.A. ile Esenyurt’ta 2012 yilinda tamamlanan ve 2013 yili
basinda faaliyete gegen bir otel icin kiralama anlasmasi imzalamstr.

° Grup, 2 Subat 2011 tarihinde ACCOR S.A. ile izmir’ de 2013 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen bir
otel icin kiralama anlasmasi imzal amstir.

Grup, 19 Araik 2012 tarihinde ACCOR S.A. ile Karakdy'de 2016 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gegen bir otel icin kiralama anlasmasi imzal amstir.
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15. TAAHHUTLER (Devam)

15.3. Kirayaveren olarak Grup (Devami)

. Grup, 28 Mart 2013 tarihinde ACCOR S.A. ile Ankara da 2014 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen
bir otel icin kiralama anlasmasi imzalamstir.

. Grup, 1 Mart 2014 tarihinde ACCOR S.A. ile Tuzla'da 1 Nisan 2017 tarihinde faaliyete gegen bir otel
icin kiralama anlasmast imza amstir.

Y ukaridaki on iki anlasmada asagidaki benzer maddeler bulunmaktadir;

Sozlesmeler, ACCOR S.A. 'min Turkiye'de faaliyet gosteren ve %100 istiraki olan Tamaris Turizm ile
imzalanmis olup ACCOR S.A." nin bu sizlesmel erde %100 garantisi mevcuttur.

Kiraamasiires otelin agilis tarihi ile o yilin takvim yili sonunakadar gegen siire ve otelin agilis tarihini izleyen
yilbasindan itibaren on yil uzatma opsiyonlu olarak yirmi bes takvim yil1 eklenerek hesaplanir. Taraflar
anlasarak ACCOR S.A.’yaon besinci mali yilsonunda sozlesmeyi feshetme hakki tammuglardir. Grup, insaati
belirlenen stirede bitiremedigi takdirde (belirlenen bitis tarihinden itibaren ati ay ek siire déhil) ACCOR
S.A.’min anlasmay1 sona erdirmeye hakki vardir. Bu durumda, taraflar karsilikli ytkumldliklerden mustesna
tutulacaktir ve Grup ACCOR S.A."ya 750.000 Avro’yakadar olan zararlarini ve stzlesme sonaermesine kadar
olan borglar1 6deyecektir.

Aralik 2012 icinde imzalanan Cergeve Anlasmasi’ na ait dizenleme sbzlesmesine gore kiraci tarafindan

kiralayana 6denecek yillik kiratutar:

1 Ocak 2013 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere;

- Ibis Otel Zeytinburnu, Ibis Otel Eskisehir, Ibis Otel Kayseri, Ibis Otel Gaziantep, 1bis Otel Bursa, Ibis
Otel Adana, Ibis Otel Esenyurt ve Ibis Otel Alsancak izmir’ de cironun %25'i veya AGOP (Adjusted
Gross Operating Profit, Duzdtilmis Otel Brit Kar1)'un %70'inden yuksek olam Tamaris Turizm A.S.
tarafindan Akfen GY O'yakirageliri olarak 6denmektedir.

- Novotel Zeytinburnu, Novotel Trabzon, Novotel Kayseri ve Novotel Gaziantep'te cironun %22'si veya
AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Duzdtilmis Otel Brit Kari)'un %70'inden yiksek olam
Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GY O'yakiragdiri olarak ddenmektedir.

- Novotel istanbul Bosphorus, Karakdy’ de cironun %22’ s veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit,
Duzeltilmis Otel Brit Kari)’'un %85'inden yiksek olam Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen
GYO'yakirageliri olarak ddenecektir.

- Ibis Otel Ankara Airport’ta cironun %25'i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Duzdtilmis
Otel Brit Kar1)'un %85’ inden yuksek olanm Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GY O'yakira geliri
olarak ddenecektir.

- Ibis Otel Tuzla dacironun %25'i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Dlzetilmis Otel Brit
Kar1)'un %85’ inden yiksek olani Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GY O'ya kira geliri olarak
Odenecektir.

AGOP su formile gére hesaplanmaktadr:

AGOP= GOP (Gross Operating Profit — Brit Faaiyet kar1) - Accor Ucreti - FF&E (Mobilya ve demirbas)
Rezervi.

Akfen GYO tarafindan Turkiye, Rusya ve Ukrayna da acilan her 500 yeni oda ile Turkiye deki otellerin
(Karakdy, Ankara ve bundan sonraki projeler hari¢ olmak Uzere) kira kontratlarindaki AGOP oranmina %2,5
eklenecektir. Bu oteller icin AGOP Uzerinden hesaplanacak kira her halikarda %80’ i gegmeyecektir.

Mevcut durumda Turkiye de %70 olan AGOP kiraoram 2016 yili itibaryla %72,5' a gikmustir.

Yillik kira, her tig ayda bir (Ocak, Nisan, Temmuz ve Ekim) otel bazindailgili ceyrege ait gerceklesen AGOP
oranindan veya ciro kira oranindan ytksek olan olarak ddenmektedir.

Grup, kiralayan sifatiyla yukarida belirtilen ve ACCOR S.A. ile Turkiye deki oteller icin imzalanmis olan
kiralama sozlesmelerine ek olarak imzalathg: faaliyet kiralama sozlesmelerinin detaylar asagida verilmistir:
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15.
15.3.

TAAHHUTLER (Devam)
Kirayaveren olarak Grup (Devami)

Akfen GT portfoylindeki KKTC/Girnede bulunan 5 yildizli Merit Park Otel'in casino ve tim
mustemilatt ile birlikte 20 yilligina kiralanmasina dair kira Sozlesmes taraflar arasinda
15 Mayis 2012 tarihinde imzal anmis olup sizlesme baslangic: Ocak 2013 olarak beirlenmistir. Tlk 5 yil
kiratutarinda artis olmayip 6. yildan itibaren her yil bir énceki yilin kira tutarina yillik Euribor %2’ den
kicuik ise Euribor, biyik ise %2 oramndakira artig1 olacaktir.

Grup, 11 Mayis 2007 tarihinde ve 1 Subat 2019 tarihinde Eskisehir projes igerisinde yer aan bir
bar/cafe ve bir restoran icin kiralama anlasmasi imza amistir.

RHI, bagl1 ortaklig1 olan LLC Samstroykom araciligiyla, ACCOR S.A."nin Rusya dafaaliyet gosterdigi
Russian Management Hotel Company ile Samara da bulunan Ibis Otel binasi icin kira sdzlesmes
imzalamistir.  Kirdama 25 yillikk  sire  igin  gegerli  olup ACCOR SA.nin
10 y1l uzatma hakki bulunmaktadir. Yillik kira Duzdtilmis Otel Brit Kar'in (AGOP) %75'i olarak
belirlenmistir. ACCOR S.A."nin on besinci sene sonunda kira kontratini sona erdirme hakki vardir.
HDI, bagl1 ortakligi olan Severniy araciligiyla ACCOR S.A."’min Rusya dafaaliyet gosterdigi Russan
Management Hotel Company ile Moskova da 16 Temmuz 2015 tarihinde isletmeye acilan 317 odal1
Ibis Otel icin 29 Ocak 2014 tarihinde kira sozlesmesi imzalamistir. S6zlesmeye goére kiralama 25 yillik
sure icin gegerli olup ACCOR S.A.'nin kira stiresini 10 yil uzatma hakki bulunmaktadir. Yillik kira
cironun %25'i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit - Duzdtilmis Otel Brit Kari)'un
%85’ inden yuksek olan olarak belirlenmistir. ACCOR S.A.” nin on besinci sene sonundakira kontratin
sona erdirme hakki vardir.

RHI, bagli ortakligi olan LLC YarodavlOtelInvest araciligiyla ACCOR S.A.’min Rusya da faaliyet
gosterdigi Russian Management Hotel Company ile Yaroslavl’da bulunan Ibis Otel binasi icin kira
sbzlesmesi imzalamistir. Kiralama 25 yillik sireicin gecerli olup ACCOR S.A. nin 10 yil uzatma hakki
bulunmaktadir. Yillik kira Duzeltilmis Otel Brit Kar'in (AGOP) %75'i olarak belirlenmistir. ACCOR
S.A."'min on besinci sene sonundakira kontratin sona erdirme hakki vardir.

RHI, bagli ortakligi olan LLC Kaliningradinvest araciligriyla ACCOR S.A.'nin Rusya da faaliyet
gosterdigi Russian Management Hotel Company ile Kaliningrad’ dabulunan Ibis Hotel binasticin kira
sbzlesmesi imzalamistir. Kiralama 25 yillik sireicin gecerli olup ACCOR S.A. nin 10 yil uzatma hakki
bulunmaktadir. Yillik kiraDuzdtilmis Otel Briit Kar'in (AGOP) %75'i olarak belirlenecektir. Accor’un
on besinci sene sonunda kira kontratini sona erdirme hakki vardir.

RPI, bagli ortakligi olan Volgastroykom araciligiyla portfdyinde bulunan Samara Ofis'e ait toplam
4.637 metrekarelik kiralanabilir alamn 1.562 metrekaresini Bank VTB'ye 11 Mart 2013 tarihinde
yapilan sbzlesme ile kiraya vermistir. 1 May1s 2019 tarihinde imzalanan ek sbzlesme ile kira stiresi 30
Nisan 2024 tarihine kadar uzatilmustir. Aym bina icerisinde bulunan alanlarin 2.452 metrekaresi Hilti
Grup’a 31 Agustos 2018 tarihinde imzalanan sozlesme isle 31 Aralik 2025 tarihine kadar, kalan 624
metrekarelik bolim ise 1 Mart 2020 tarihinde imzalanan sozlesme ile Benchmark sirketine
28 Subat 2025 tarihine kadar kiralannustir.

RHI, bagl: ortakligi olan Y aroslavlOtelInvest araciligiylalbis Otel Y aroslavl icerisinde bodrum katinda
yer alan dikkénin spor salonu olarak kullanimi icin 2 Agustos 2014 tarihinde kiralama sozlesmesi
imzalamis olup kira stiresi 30 Agustos 2021 tarihinde sona ermektedir. Yine Ibis Otel Yarosavl
icerisinde giris katinda yer alan dikkanin gicekci dikkam olarak kullammi igin 1 Mart 2015 tarihinde
kiralama stzlesmesi imzalamus olup kira stiresi 31 Temmuz 2021 tarihinde sona ermektedir.

Novotel Istanbul Bosphorus (Karakdy)' deyer alan 2 adet dilkkan (4 bagimsiz bolim) sirasiyla, 10 Ekim
2018 ve 31 Ocak 2019 tarihlerinde kiraya verilmistir. S6z konusu kirdlamalar haricinde 1 adet dilkkana
iliskin kirasbzlesmesi 12 Aralik 2019 tarihinde sona ermistir.
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16. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

[zin yuktmlGluga karsilig: - kisa vadeli 328.899 438.638
Kidem tazminat: karsil1g1 - uzun vaddli 238.653 312.896
567.552 751.534

Grup, Turkiye' de mevcut is kanunu geregince, emeklilik nedeniyle isten ayrilan veyaidtifa ve kétl davrans
disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda kidem tazminati 6demekle yukimltdir. Bu
tazminalar, isten ayrilma veya ¢ikarilma tarihindeki Ucret esas ainarak calisilan her yil icin 30 gunliik Gcret
31 Ardik 2020 ve 31 Ardik 2019 tarihleri itibariyla kidem tazminati Odemeerinin tavam sirasiyla
7.117 TL/y1l ve 6.380 TL/yil) Gizerinden hesaplanmaktadir.

TMS 19 “Caisanlara Saglanan Faydalar” standardina uygun olarak Grup'un yukimldlUklerinin
hesaplanabilmesi igin aktlier hesaplama gerekmektedir. Grup, kidem tazminat: karsiligini, TMS 19'a uygun
olarak “Ongoriilen Birim Kredi Y ontemi”ni kullanarak, Grup’un gegmis yillardaki personel hizmet siiresini
tamamlama ve kidem tazminatina hak kazanma konul arindaki deneyimlerini baz alarak hesaplamis ve finansal
tablolarayansitmistir. Kidem tazminati karsiligi, calisanlarin emekliligi halinde 6denmesi gerekecek muhtemel
yukumlGligiin bugiinki degeri hesaplanarak ayrilir.

31 Aralik 2020 ve 31 Araik 2019 tarihleri itibariyla yokimlultgl hesaplamak icin kullanilan varsayimlar
asagidaki gibidir:

31 Aralhk 2020 31 Aralik 2019

Net iskonto oran: %4,15 %3,19
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma oran %100,00 %100,00

Temd varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidhr.
Bdylece uygulanan iskonto orami, enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilnus gercek oranm gosterir.
Grup’un kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavam her alti ayda bir dizenlendigi icin, 1 Ocak 2021
tarihinden itibaren gecerli olan 7.639 TL tavan tutar: (31 Aralik 2019: 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gecerli
olan 6.730 TL) Uzerinden hesaplanmaktadhr.

Kidem tazminat1 karsiligi, tim calisanlarin emeklilikleri dolayisiylaileride dogacak yukimluluk tutarlarinin
bugiinkii net degerine gore hesaplanmis ve ilisikteki finansal tablolarda yansitil mistir.

Kidem tazminati yukimllGigu hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak 312.896 215.255
Faiz maliyeti 40.676 26.153
Hizmet maliyeti 63.280 49.456
Y1l icinde ddenen (124.242) -
Aktieryal (kazanc)/kayip (53.957) 22.032
31 Aralik 238.653 312.896

Izin yikiml Gl gl hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak 438.638 263.885
Cari yildaki (azahs)/artis (109.739) 174.753
31 Aralik 328.899 438.638
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17. PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER
a) Kisavadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Siparis avandari 941.862 778.309
Gelecek aylaraait giderler @ 332,576 384.190
Is avandan 82.771 257.219

1.357.209 1.419.718

b)  Uzun vaddli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Gelecek yillaraait giderler® 9.827.521

9.883.769

9.827.521

9.883.769

@ Gelecek aylarave gelecek yillaraait giderlerin 7.183.229 TL'si (31 Aralik 2019: 7.188.664 TL) Akfen Karakoy' tin
Novotel istanbul Bosphorus, Karakdy’ iin arsa kira sdzlesmesinin devri icin Hakan Madencilik’ e 6dedigi pesin kira

bedellerinin gelecek donemlere iliskin kismlarichr.
C) Ertelenmis gelirler

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla7.812.610 TL (31 Aralik 2019: 1.560.610 TL ) tutarindaki kisavadeli ertelenmis
gelirin 1.269.599 TL tutarindaki kismi (31 Aralik 2019: 1.560.610 TL) Grup'un Bulvar Loft projes ileilgili
satis sozlesmesi imzalanan daireer icin ainmis olan ve gelecek aylarda tapu devri ile hasilat olarak
siniflandirlacak avans tutarindan, kalan tutarin 6.152.665 TL's ise (31 Aralik 2019: Yoktur) Grup'un
KKTC' de bulunan Merit Park Otel isletmesinin Voyager’' a kiralanmasina istinaden pesin olarak adigi kira

gelirinden olusmaktadr.

18. DIGER DONEN /DURAN VARLIKLAR VE KISA /UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

a) Diger dénen varhklar

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Devreden KDV 5.644.312 7.900.849
Pesin ddenen vergi ve fonlar 5.501.268 5.551.912
Diger 639 -
11.146.219 13.452.761

b) Diger duran var hiklar
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Devreden KDV 10.560.324 31.495.452
10.560.324 31.495.452
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19. OZKAYNAKLAR
19.1. Odenmis sermaye
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Ortaklar (%) 31 Arahk 2020 (%) 31 Aralk 2019
Akfen Holding 56,88 104.654.831 56,388 104.654.831
Halka agik® 24,33 44.774.183 24,33 44.774.183
Hamdi Akin 18,76 34.527.468 16,50 30.352.088
Akimst Makina Sanayi ve Tic. A.S. 0,02 43.513 0,02 43.513
Akfen Ingaat <0,001 2 <0,001 2
Mehmet Semih Cigek <0,001 1 <0,001 1
Mustafa Dursun Akin <0,001 1 <0,001 1
Ahmet Seyfi Usluoglu <0,001 1 <0,001 1
Ibrahim Siiha Gligsav - - 2,27 4.175.380
Toplam 184.000.000 184.000.000
Enflasyon duzeltmesi 317.344 317.344
Duzeltilmis sermaye 184.317.344 184.317.344

() Halka agik paylar haricinde tabloda yer alan diger ortaklar (izerinde de halka agik tatiide paylar bulunmaktadir. Ayrica belirtilen
tutara Akfen GY O tarafindan toplam sermayenin %3,39'una (31 Aralik 2019: %3,39) denk gelen 6.233.384 adet (31 Aralik 2019:
6.233.384 adet) BIST te satin ainan paylar dahildir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Sirket’in esas sermayesi 184.000.000 TL'dir (31 Aralik 2019: 184.000.000
TL). 31 Ardik 2020 tarihi itibaryla, Sirket’'in sermayesi, ihrag edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
184.000.000 adet (31 Aralik 2019: 1 TL 184.000.000 adet) hisseden meydana gelmistir. 1.000 er adet hisseye
sahip A, C, D grubu paylarnn yonetim kurulu Uyelerinin seciminde 2'ser aday gosterme imtiyazi vardir. 6
Agustos 2018 tarihinde Akfen GYO'nun Akfen Holding' e ait 1000 adet A grubu ve 1000 adet D grubu
imtiyazl1 paylari, bu paylaraait yonetim kontrol iniin dolayl1 nihai sahibi olan Hamdi Akin'a devredilmistir.

19.2. Ortak kontroletabi tesebblsveyaisletmeleri iceren birlesmelerin etkis

Grup, 2007 yilinda Akfen GT’nin hisselerinin tamamim ve 2009 yilinda RHI ve RPI hisselerinin %50’ ni
nominal bedelle devralmistir. Sirketler, Akfen GY O ile faaliyetlerine bagladig: tarihten itibaren ortak kontrol
altinda oldugundan, bilgi transferi ve yapisi gbz 6niinde bulundurularak Akfen GY O’ nun faaliyetlerinin bir
parcas: olarak kabul edilmistir. Ortak kontrol altindaki bu bagli ortaklik, defter degeri ile finansal tablolara
kaydedilmistir.

Ortak kontrol atinda isletme satin amalarinda, hisse senetleri grubun bir sirketinden digerine gectiginden,
bagimsiz Uglincl kisiler satin almaya taraf olmadigindan ve 6zellikle satin alma fiyati piyasa degerine gore
belirlenmediginden bu birlesme maliyet yontemiyle ile kayitlara ainmistir. Net varlik degerinin, satin ama
fiyatim asan kismi 6zsermaye igerisinde “Ortak kontrole tabi tesebbis veya isletmeleri iceren birlesmelerin
etkisi” kaleminde gosterilmistir.
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10. OZKAYNAKLAR (Devam)

19.3. Yabana para gevrim farklary

Yabanct para gevrim farklari, Sirket'in bagl ortakligi olan RHI / Yaroslavlinvest, Kalingradinvest,
Samstroykom, RPI / VVolgastroykom ve HDI / Severniy’ nin varlik ve yukumldlUklerinin TL’ye gevriminden
kaynaklanmaktadir.

19.4 Paylarailiskin primler

Yeni cikarilan ve 11 Mayis 2011’ de halka arz edilen hisselerin nominal bedelinden daha yiksek bir fiyat
Uzerinden satilmasi nedeniyle olusan 58.880.000 TL'lik fark hisse senedi ihrag primleri olarak
muhasebd estirilmistir.
19.5 Yasal yedekler

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Grup’ un sahip oldugu yasal yedek tutari 4.147 TL' dir.

Tirk Ticaret Kanunu’ na gore, yasal yedek akceler, birinci veikinci tertip yasal yedek akgel erden olusmaktadhr.
Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20 sine ulasincaya kadar yasal donem karinin %5’i
oraninda ayriimaktadir. ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin %5'ini asan dagitilan karin
%10’ udur. Birinci veikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’ sini asmadig: stirece dagitilamazlar;
ancak ihtiyari yedek akceerin tikenmesi halinde zararlarin karsilanmasinda kullanmilabilirler.

TMS/TFRS cergevesinde yapilan degerlemelerdeki enflasyon dizeltmesinden kaynaklanan farkliliklardan
O0denmis sermayeden kaynaklanan fark sermaye dizeltmesi farklar kaleminde, hisse senetleri ihrag primi ile
kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerde takip edilen yasal yedekler ve 6zel yedeklerden kaynaklanan farklar
gecmis yillar karlarinda gosterilmistir. Diger 6zkaynak kalemleri ise TMS/TFRS cergevesinde degerlenen
tutarlar Uzerinden gosterilmistir.

19.6 Geri alinmus paylar ve geri alinan paylara iliskin yedekler

Odenmis sermaye olarak kayitlara alinan paylar tekrar geri alindigi zaman, ddenen tutar, geri satin almaya
atfolunabilecek maliyetlerin vergi etkis distldikten sonraki tutar da kapsayacak sekilde 6zkaynaklardan
diser. Geri alinan paylar 6zkaynaklardan azalma olarak gosterilmektedir.

Akfen GYO'nun 24 Mayis 2016 tarihinde yapilan Olagan Gend Kurulu'nda karart ainan, "Geri Alim
Programi” cercevesinde 31 Aralik 2020 tarihi itibariylaAkfen GY O tarafindan 9.991.969 TL (31 Araik 2019:
9.991.969 TL) tutarinda, 6.233.384 adet (31 Araik 2019: 6.233.384 adet) Akfen GY O hissesi satin ainmustir.
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla geri alinan Akfen GYO hisselerinin sermayeye oram %3,39' dur (31 Araik
2019: %3,39). S6z konusu alim tutarinin 4.386.615 TL'si (2.000.753 adet) 2019 yili icerisinde gerceklesmistir.

19.7 Pay sahiplerinin ilave sermayekatkilary

TMS 32 standartina uygun olarak Sirket’'in 17 Oceak 2018 tarihinde ihrag ettigi paya donusturlebilir tahvilin
vade tarihinde 6denecek ya da paya donustirilecek olan tutarin giincel piyasafaiz oran kullanlarak bulunan
gercege uygun degeri ileorijinal ihrag tutar: arasindaki fark olan 20.702.778 TL 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla
Ozkaynak altinda (31 Aralik 2019: 20.763.729 TL) “Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilart” kalemine
siniflanmustir.

SPK'nin 7 Haziran 2013 tarih ve 20/670 sayil1 toplantisinda alinan karar uyarinca Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi kapsamina giren sermaye piyasasi kurumlari icin 31 Aralik 2013
tarihinden sonra sona eren ara doénemlerden itibaren yurarlige giren finansal tablo ornekleri ve kullamm
rehberine gore “Odenmis Sermaye’, “Kardan Ayrlan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi ihrag
Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlarnn Uzerinden gosterilmesi gerekmektedir. Sz konusu kalemlerin
degerlemelerinde ¢ikan farkliliklar (enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan farliliklar gibi):
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10. OZKAYNAKLAR (Devam)

- “Odenmis Sermaye’ den kaynaklanmaktaysa ve heniiz sermayeye ilave edilmemisse, “ Odenmis Sermaye”
kaleminden sonragelmek Uizere agilacak “ Sermaye Dizeltmesi Farklar” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Y edekler” ve “ Hisse Senedi Thrag Primleri”’ nden kaynaklanmakta ve henliz kar
dagitimi veya sermaye artirimina konu olmamissa “ Gegmis Yillar Kar/Zaranyla”,

iliskilendirilmistir. Diger 6zkaynak kalemleri ise Tirkiye Finansal Raporlama Standartlart cercevesinde
degerlenen tutarlar: ile gosterilmektedir.

20. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait hasilat ve satislarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2020 31 Arahik 2019

Kiragelirleri 61.195.278 109.063.927
Gayrimenkul satis gelirleri 3.441.888 372.511.237
Diger 451.477 355.971
Toplam hasilat 65.088.643 481.931.135
Vergi, resm ve harg giderleri (4.376.944) (7.355.447)
Gayrimenkul satis maliyetleri @ (1.528.780) (310.758.774)
Sigorta giderleri (1.347.465) (1.329.241)
Disaridan saglanan faydave hizmetler (1.101.303) (1.020.372)
Diger (728.262) (552.425)
Toplam satislarin maliyeyi (9.082.754) (321.016.259)
@ Bulvar Loft projesinde satis1 gergeklesmis olan konutlarave ticari alanlarailiskin gelirlerden ve giderlerden olusmaktadir.

21. GENEL YONETIM GIDERLERI/SATIS VE PAZARLAMA GIDERLERI
31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Personel giderleri 4.645.202 4.746.155
Damsmanlik giderleri 1.777.920 2.136.645
Operasyone kiralama giderleri 489.993 589.780
Vergi, resim ve harc giderleri 458.202 375.568
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 446.361 399.151
Seyahat ve temsil giderleri 172.684 407.777
Amortisman giderleri 46.659 25.515
Reklam giderleri 25.027 109.002
Bagis ve yardimlar 15.024 54.700
itfa pay: giderleri 2.687 3.680
Diger 558.932 458.167
Toplam 8.638.691 9.306.140
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21. GENEL YONETIM GIDERLERI/SATIS VE PAZARLAMA GIiDERLERI (Devami)

Persondl giderleri

1 Ocak-
31 Aralik 2020

1 Ocak-
31 Arahik 2019

Maaslar ve Ucretler 3.829.322 3.844.356
SSK isveren payi 479.424 523.363
Kidem tazminati gideri 49.999 97.641
Diger 286.457 280.795
Toplam 4.645.202 4.746.155

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait satis ve pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Tapu harg giderleri - 2.841.741
Diger giderler 73.135 252.936
Toplam 73.135 3.094.677

) Grup’ un Bulvar Loft projesindeki dairelerin tapu devri ileilgili giderlerdir.
22. ESASFAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
a) Esasfaaliyetlerden diger gelirler

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Y atirnm amacli gayrimenkuller deger artisi, net 264.103.601 193.179.412
Kur fark: geliri 12.681 12.562
Diger 2.851.130 773.490
Toplam 266.967.412 193.965.464

b) Esasfaaliyetlerden diger giderler

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Kur fark: giderleri 359.256 7.209
Deger dusuklugi 34.145 12.196
Diger 583.602 45.198
Toplam 977.003 64.603
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23. FINANSMAN GELIRLERI

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman gelirleri asagidaki gibidir:

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

Faiz gelirleri 3.902.784 7.291.793
Kur fark: geliri - 84.563.770
Toplam 3.902.784 91.855.563

24. FINANSMAN GiDERLERIi

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Kur fark: gideri 380.568.257 112.188.284
Faiz giderleri 146.789.161 118.078.585
Diger 725.829 708.710
Toplam 528.083.247 230.975.579

25. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK™) madde 5/1(d) (4)'e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan
elde edilen kazanclar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica aradtnem Gegici Vergi icin
de uygulanmaktadir. Bu sebeple, Akfen GY O’ nun gayrimenkul yatirim ortaklig: faaliyetlerinden elde edilen
kazanci kurumlar vergisinden istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve yukimlulGg hesaplanmamustir.

Grup’un bagli ortakliklarimn yasd finansa tablolari ve TFRSye uygun sekilde hazirlanmis finansa
tablolarinin arasindaki zamanlama farkliliklarindan ortaya ¢ikan ertelenmis vergi, konsolide finansal tablolara
yansitilmustir. Grup’un bagli ortakliklarimn KKTC' deki ve Hollanda daki vergi oranlari sirasiyla %23,5 ve
%20’ dir.
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25. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait vergi giderlerinin ana bilesenleri asagidaki gibidir:

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

Donem vergi gideri - (2.887.946)
Ertelenmis vergi gideri (29.399.740) (29.092.716)
Toplam (29.399.740) (31.980.662)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait toplam vergi karsilig: ile yasal vergi oranimin vergi
Onces Kkar/(zarar) rekamina carpilmasiyla hesaplanan miktar arasindaki farklar asagidaki tabloda
gosterilmektedir:

1 Ocak - 1 Ocak -
(%) 31Araik 2020 (%) 31 Aralk 2019
Vergi Onces (zarar)/kar (210.895.991) 203.294.904
Yasa oran kullanilarak hesaplanan
vergi geliri/(gideri) (22) 46.397.118 (22) (44.724.879)
Vergiden muaf (giderler)/gdlirler ® (52.715.014) 17.501.990
Kanunen kabul edilmeyen giderler (1.489.866) (1.448.551)
Uzerinden ertelenmis vergi aktifi yaratilmayan
vergi zarar (18.472.603) (2.163.961)
Y asal vergi oramindaki degisiklikler 1.021.550 2.078.521
Y urtchisi baglh ortakliklardaki vergi oran
farklarinin etkisi (4.140.925) (3.223.782)
Vergi gideri (29.399.740) (31.980.662)

@ Akfen GY O’'nun Kurumlar Vergisi’ ne tabi olmamasindan gelen etkidir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait ertelenmis vergi varligi hareketleri asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak tarihi itibariyla ertelenmis vergi yokumldlGiga, net (154.214.112) (121.772.692)
Kar veya zarar tablosunda muhasebel estirilen (29.399.740) (29.092.716)
Y abanci para gevrim farklarinda muhasebel estirilen (245.704) (3.348.704)
31 Aralik tarihi itibariyla ertelenmis vergi yokimlulugu, net (183.859.556) (154.214.112)
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25. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devam)
Muhasebelestirilmis ertelenen vergi varhik ve yuokumlultkleri

31 Aralik 2020 ve 31 Araik 2019 tarihleri itibariyla ertelenen vergi varlik ve yukimldlUklerini olusturan
kalemler agagidaki gibidir:

Ertelenmis ver gi Ertelenmis vergi
Varliklary yukumlalukleri Net
31 Arahk 2020 31 Aralk 2019 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Y atirim tegvigi® 7.664.142 8.512.932 - - 7.664.142 8.512.932
Y atirnm amach gayrimenkuller - (218.627.791)  (172.859.938) (218.627.791)  (172.859.938)
Birikmis zararlar 28.724.335 12.020.080 - - 28.724.335 12.020.080
Diger - (1.620.242) (1.887.186) (1.620.242) (1.887.186)
Ertelenmis vergi varhg: /

(yukimltil tigii) 36.388.477 20.533.012 (220.248.033)  (174.747.124) (183.859.556)  (154.214.112)
Netlestirme (13.099.093) (10.065.897) 13.099.093 10.065.897

Net ertelenmis vergi varhgi /

(yukamltil tigii) 23.289.384 10.467.115 (207.148.940)  (164.681.227) (183.859.556)  (154.214.112)

@ Grup’un 31 Ardik 2008 tarihi itibariyla KKTC' de yaptig: yatinmlar tizerinden sahip oldugu %100 oranindaki tesvik Uzerinden hesaplanan

ertelenen vergi varhgdir.
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26. HISSE BASINA KAZANC/(KAYIP)

Hisse basina kazang/(kayip) tutari, dénem zararinin, Grup hisselerinin cari donem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine boltinmesiyle hesaplanir. Hisse basina kazancin/(kaybin), 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde
sona eren yillara ait hesaplamasi asagidaki gibidir:

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

Tedavildeki

hisse senedi adedi

1 Ocak 184.000.000 184.000.000
Do6nem sonu 184.000.000 184.000.000
Hisselerin agirlikli ortalama sayisi 184.000.000 184.000.000
Doénem (zarari)/kar (240.424.726) 165.355.553
Hisse basina (kayip)/kazang (Tam TL) (1,31) 0,90

Sulandir ma etkisi

Kapsaml1 gelir tablosunda gosterilen sulandirilmis hisse basina kazan¢ hesaplamasinda, ana ortakligin adi
hisse senedi sahiplerinin payinadisen ké&r veya zarar ile agirlikl1 ortalama hisse senedi sayisi, sulandirmaetkis
olan potansiyel adi hisse senetlerinin etkilerine gére duzdtilir. Ana ortakligin adi hisse senedi sahiplerinin
payina dusen ké&r veya zarar, sulandirma etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerine iliskin olarak donem
icerisinde gerceklesen vergi sonrasi temettll ve faiz miktar: tutarinda artirilir ve gelir veya giderde sulandirma
etkisi olan potandyel adi hisse senetlerinin donUstirdlmesinden kaynaklanan diger her turlt degisiklige gore
duzdtilir, ve mevcut adi hisse senedi sayisinin agirlikli ortalamasi, sulandirma etkisi olan tim potansiyel adi
hisse senetlerinin donUstrdldigl varsayimiyla, ilave adi hisse senedi sayisinin agirlikli ortalamas: kadar
artinlir.  Sulandinlmis hisse basina kazancin 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren yillara ait
hesaplamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2020 31 Arahlk 2019

Duzeltme tutar: (Not 6) 34.762.889 29.568.770
Duz€eltilmis donem (zarari)/kar (205.661.837) 194.924.323
Nominal hisse adedi 184.000.000 184.000.000
Potansiyel hisse adedi (*) 58.844.777 52.344.381
Toplam potansiyel hisse adedi 242.844.777 236.344.381
Sulandhirilmis hisse basina (kayip)/kazang (Tam TL) (0,85) 0,82

) Sirket’in 17 Ocak 2018 tarihindeihrag ettigi detaylart Not 6’ daverilen 170.000.000 TL nominal degerli payadonistirdlebilir tahvilin
vadedeki degeri olan 238.627.432 TL' nin raporlama tarihi itibartyla pesine indirgenmis tutarimin, raporlama tarihi itibariyla Sirket'in
1 adet hissesinin piyasa degerine boliinmesiyle bulunan adettir.
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27. GERCEGE UYGUN DEGER AGCIKLAMALARI

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan
elde edilecek veyabir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tammlanmaktadir.

Finansal araclar

Grup, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini hélihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gercege
uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada sunulan
tahminler, Grup’un cari bir piyasaisleminde elde edebilecegi miktarlarin gbstergesi olamaz.

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte mimkiin olan finansal araglarin gergege uygun degerlerinin
tahmini icin asagidaki yontem ve varsayimlar kullamlmustir:

Finansal varliklar

Kisa vaddi nakit varliklar olmalart nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayitli degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolay: kayitli degerlerinin, gercege uygun degeri yansittigi
Ongorulmektedir.

Donem sonu kurlariyla gevrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin, kayitl
degerlerine yakin oldugu 6ngorilmektedir.

Finansal yukdml dldkler

Ticari borclarin ve diger parasal yukimlultklerin kisa vadei olmalari nedeniyle gergege uygun degerlerinin
tasidiklar degere yaklastigi disinilmektedir.

Banka kredileri itfa edilmis maliyet degerleriyle ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine

eklenir. Grup'un degisken faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandigi icin gercege uygun

degerlerinin tasidiklarn degeri ifade ettigi distnilmektedir.

Finansal araclarin siniflari ve ger cege uygun degerleri
Krediler ve

Etkin faiz yontemi

alacaklar (nakit ve ile degerlenen
31 Aralik 2020 nakit benzerleri finansal Gergege uygun
dahil) yukimlUlikler  Defter degeri degeri Not
Finansal varhiklar
Nakit ve nakit benzerleri 9.887.439 - 9.887.439 9887439 5
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 10.081.741 - 10.081.741 10.081.741 7
Finansal yukUmlulikler
Finansal borclar - 1917.134.047 1.917.134.047 1.917.134.047 6
Mliskili taraflaraticari borclar - 16.615.668 16.615.668 16.615.668 4
Tliskili olmayan taraflaraticari borglar - 2.799.236 2.799.236 2.799.236 7
Krediler ve dacaklar Etkin faiz yontemi ile

31 Aralik 2019 (nakit venakit  degerlenen finansal Gergege uygun

benzerleri dahil) yikumlalikler Defter degeri degseri Not
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 25.589.571 - 25.589.571 25.589.571 5
Tliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 20.199.891 - 20.199.891 20.199.891 7
Finansal yukuml il ikler
Finansal borglar - 1.504.690.809 1.504.690.809 1.504.690.809 6
Tliskili tareflaraticari borglar - 20.023.284 20.023.284 20.023.284 4
Tliskili olmayan taraflaraticari borclar - 1.669.957 1.669.957 1.669.957 7
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27. GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

Finansal olmayan varliklar

Konsolide finansal tablolarda gergege uygun degeri ile dlgllen Turkiye deki yatirim amagli gayrimenkullerin
gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir (Not 9). 31 Araik 2019 tarihi
itibartyla yatinm amagli gayrimenkullerin gergege uygun degerleri, ilgili donemlere ait yatirimlar ile
Rusya daki otellerin muhasebelesmesi esnasinda olusan yabanci para gevrim farklarim igermektedir.

Gercege uygun degerleri ile dlgulen finansal olmayan varliklarin gergege uygun deger siniflamalar asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 Gercege uygun deger seviyes
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller - - 2.644.846.660
31 Aralik 2019 Gergege uygun deger seviyes
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Faal olan yatinm amagli gayrimenkuller - - 2.363.854.200

Varliklarin ve yukamltlGklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

- Birinci seviye: Birbirinin ayni varlik ve yukUimldlikler icin aktif piyasada islem goren borsa
fiyatlarindan degerlenmistir.

- Ikinci seviye: ilgili varhik ya da yikimltlugun birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska
dogrudan ya da dolaylh olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmistir.

- Uclincli seviye: Varlik ya da yukimlilugin gercese uygun degerinin bulunmasinda kullamlan
piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Sektor bazinda yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun degerleri, bu gergege uygun degerlerin
tespiti icin kullanmlan yontemler ve 6nemli gozlemlenemeyen varsayimlar asagidaki gibidir:

Agirhikl Agirlikl
Degerleme Gozlemlenemeyen ortalama tutar ortalama tutar
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019 yoOntemi Onemli girdiler 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
* Oda Ucreti
Otel . . 46 50
Indirgenmis (gtinltk) —Avro
Seviye3 2.593.157.478 2.322.290.219 nakit akis * Doluluk oram %69 %77
. -
Ofis o Kiraanabilir alan / 4.637 4.637
Indirgenmis m2
Seviye3 51.689.182 41.563.981 nakit akis * Doluluk oram %97 %97
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27. GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

indir genmis nakit akislari (iINA)

Indirgenmis nakit akislar: yontemi altinda, bir varligin gercege uygun degeri, cikis ve son deger dahil varligin
Omri Uzerindeki milkiyete ait fayda ve yukimlilUkler hakkinda net varsayimlar kullanilarak tahmin edilir.
Bu tahmin, bir dizi nakit akisiin tahmin edilmesini igerir ve gelir akisinin simdiki degerini olusturmak igin
buna uygun, piyasaya dayanan bir iskonto oran uygulanir.

Nakit akisimin sires ve giris ve cikigslarin belirli zamanlamas: kiralarin gozden gegirilmesi, kira
sozlesmelerinin yenilenmesi ve ilgili kiralama donemleri, yeniden kiraya verme, yeniden gelisim ve yenileme
gibi olaylarla belirlenir.

Varlhigin gelistirilmesi asamasinda katlamlan maliyetler ve insaat masraflari, gelistirme masraflar ve beklenen
satis geliri, kiralama sdzlesmesi boyunca ongérilen ilave gelistirme ve pazarlama harcamaar: Uzerinden
indirgenen bir dizi net nakit akisina ulasmak igin tahmin edilir. Planlama, ruhsatlar, imar izinleri gibi belirli
gelistirme risklerinin ayri olarak degerlenmesi gerekir.

Seviye 3 gercege uygun deger hesaplamalarinda kullanilan gdzlemlenemeyen qgirdilere iliskin 6nemli
degisikliklerin duyar hhk analizi

Grup’un faal veyapilmaktaolan yatirim amagl1 gayrimenkullerineiliskin gergege uygun degerlerin 6lgiminde
kullanlan gbzlemlenemeyen girdilere dair duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Artarsa Azalirsa
Ger¢cege uygun deger Ger gege uygun deger
Uzerindeki kar/(zarar) Uzerindeki kar/(zarar)

31 Aralik 2020 Duyar hilik analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
iskonto oram %0,5 (123.064.524) 134.226.813
Oda ucreti 1 Avro 57.783.278 (57.479.223)
Doluluk oran %1 39.073.442 (38.928.124)
Ofis

Iskonto oran %0,5 (930.192) 959.908
Doluluk oran %1 706.023 (706.023)

) Artis kisminda 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda kullamlan doluluk oranlari Gizerine her yil %1 eklendigi duruma gore etki hesaplanmstir.
Azalis kisminda ise 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda kullanilan doluluk oranlari, degerleme raporu tarihini takip eden 1. yil icin %50
oranminda, 2. y1l icin %75 oranminda, sonraki yillar icin deilave %1 oraminda azalmast durumuna gore hesaplanmistir.

Artarsa Azalirsa

Gergege uygun deger Gergege uygun deger

Uzerindeki kar/(zarar) etkisi Uzerindeki kar/(zarar)

31 Aralik 2019 Duyarlilik andlizi (TL) etkis (TL)

iskonto oran 90,50 (107.376.611) 110.842.121

Oda icreti 1Avro 45.695.115 (40.220.432)

Doluluk oram %1 32.812.187 (32.769.679)
Ofis

Iskonto oran 90,50 (671.548) 688.008

Doluluk oram %1 526.971 (526.971)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGIi VE DUZEYi

(i) Gend

Grup, finansal araglarin kullammina bagli olarak asagidaki risklere maruz kalabilmektedir:

kredi riski

likidite riski

piyasariski

operasyond risk

Bu not, Grup’un yukarida belirtilen her bir riske maruz kalma durumunu, Grup'un bu riskleri 6lgme ve

yonetme konusundaki amag ve yontemlerini ve Grup'un sermaye yonetimini agiklamaktadir. Daha detaylt
niteliksel aciklamalar, konsolide finansal tablolarin icinde mevcuttur.

Grup’un risk yénetimi vizyonu, Grup’ un amaglarin etkileyecek degiskenlerin ve belirsizliklerin tamimlanmast,
Onlemsel yaklasim ve en uygun adimlarin atilmasi, yatirimeilarin risk secimlerine uygun olarak bu adimlarin
uygulanmasinin denetlenmesi seklinde tammlanmaktachr.

Kurumsal risk yonetimi faaliyetleri asagidaki aanlarda bir bitin halinde grup iginde yartdl Or:

. Kurumsal Risk Y dnetimi politika ve standartlarinin belirlenmesi,

. Risk yonetim kulttriiniin ve kabiliyetlerinin gelistirilmesi, ortak bir dil haline getirilmes,

o Gerek isler gerekse yeni yatirnmlarin risk andizlerinin yapilmast,

. Risklerin yeni yatirim, sirket, sektdr ve grup bazinda raporlanmasi ile Ust diizey bir yénetim araci
olusturulmas,

. Risk limitlerinin ve faaliyet planlarinin belirlenmes,

° Faaliyetlerin uygulamaya gegirilmesine destek verilmes,

Stratejik sireglere risk yonetimi agisindan destek olunmast,
Grup’un risk yonetim calismalart Akfen GY O Y dnetim Kurulu’' nun gézetimi altinda yuritil mektedir.

Y 6netim Kurulu, yatirnmcilarin risk tercihlerini belirler verisk yonetimi uygulamalarinin yerine getirildiginden
emin olur. Kurumsal risk yonetimi konusunda son sorumluluk Akfen GY O Y 6netim Kurulu' na aittir.

(i)  Kredi riski

Kredi riski, bir miUsteri veyakars: tarafin finansal arag sozlesmesindeki yiukimltlUklerini yerine getirmemesi

riskidir ve misterilerden alacaklarindan kaynaklanir.

Grup’un maruz kaldigi kredi riski, her bir musterinin bireysel karakteristik 6zelliklerinden etkilenir. Grup’un
mUsteri tabamnin demografik yapisimin, misterinin faaiyet gosterdigi endlstrinin ve tlkenin olusturdugu
temerriit riskini deiceren, kredi riski Uzerinde etkis vardir. Grup gayrimenkul alamndafaaliyet gostermektedir
ve Grup sirketlerinin cografi olarak kredi riski yogunlugu baslica Turkiye ve Rusya dir.

MuUsteri kredi riskinin gozlemlenmesinde musteriler, cografi konum, endustri yapisi, 6deme profili, vade ve
Onceki finansal zorluklara gore gruplanir (Not 3).
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEYI (Devami)

(iii) Piyasariski

Piyasa riski, faiz orani, doviz kuru ve hisse fiyatlar gibi piyasa fiyatlarindaki degisimi ifade eder. Piyasa
fiyatlarindaki degisimler Grup’un gelirlerini etkiledigi icin Grup piyasariskine maruz kalmaktadir. Piyasariski
yoOnetiminin amact; risk unsurlarint kabul edilebilir parametreler dahilinde kontrol altinda tutarken, alinan
risklerin getirilerini optimize etmektir.

Doviz kur riski

Grup, oncelikle yabanci para birimleri Uzerinden olan cesitli gelir ve gider kalemleri ve bunlardan dogan
yabanci paraborg, aacak ve finansal borclar sebebiyle déviz kuru riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 31 Araik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un, bu konsolide finansa tablolarin ilgili notlarinda
belirtildigi gibi, Grup kuruluslarinin fonksiyonel para biriminden farkli olarak, Avro gibi diger para
birimlerinde bakiyeleri vardir.

Grup orta ve uzun vaddi kredilerini, elde ettigi proje gelirlerinin para birimi cinsinden gergeklestirmektedir.
Kisa vaddi krediler icin ise borglanmalar havuz/portfdy modeli altinda dengeli olarak TL ve Avro olarak
gerceklestirilmektedir.

Avro/ TL, Ruble/TL ve ABD Dolar1 / TL kurlart donem sonlari itibariyla asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Avro/TL 9,0079 6,6506
ABD Dolari / TL 7,3405 5,9402
Ruble/TL 0,0984 0,0955

Faiz oran: riski

Grup ayrica degisken faizli kredileri, cesitli degisken oran gostergelerinin tekrar fiyatlandirilmas: sonucu
olusan farkliliklar icin riske maruz kalmaktadir. Risk yénetiminin amaci piyasafaiz oranlarini Grup’ unisletme
politikalar1 ile uyumlu tutarak net faiz giderlerini minimize etmektir.

(V) Likiditeriski

Likidite riski, Grup’un yukumlUlUklerini vadeleri geldiginde yerine getirememesi riskidir. Grup'un likide
yonetimi yaklasimi mimkin oldugunca, normal ve sikintili durumlarda yiukimltliklerini vadesi geldiginde
Odeyebilmek amaciyla kabul edilemez zararlara ugramadan veya Grup’ un itibarim zarara ugratmadan, yeterli
derecede likit bulundurmaktir.

Gendlikle Grup’un diger kurumsal bdlimlerinde bulunan istirakleri olasi faaiyet giderleri, talep oramnabagli
olarak faaliyetlerinin karakteristigi de g6z 6nlinde bulundurularak ve finansa yukumlUlUkleri de igerecek
sekilde, fakat dogal afetler gibi dngorilemeyen olagandis hallerin olasi etkis istisnai olmak lizere karsilayacak
derecede nakit bulundurma Uizerine kurulmustur.

Grup sirketleri, glincel ve olas ihtiyaglarim fonlayabilme riskini yeterli sayida kredi alinabilecek kurulusun
mevcudiyetiyle azaltmaktadir. Grup sirketleri likidite riskini minimize etmek amaciyla yeterli derecede nakit
ve uygun kredi limiti tutmaktadir.
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K ONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aks belirtilmedikge Tirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGi VE DUZEY1 (Devami)
(v) Operasyond risk

Operasyond risk, Grup’un stiregleri, calisanlari, kullandig: teknoloji ve altyapisi ileilgili genis gesitlilige sahip
sebeplerden ve kredi riski, piyasariski ve likidite riski haricindeki yasa ve duzenleyici gereklilikler ve tlizel
kisilikleilgili genel kabul gormtis standartlar gibi dis faktorlerden kaynaklanan direk veyadolayli zarar riskidir.
Operasyond riskler Grup’ un bitiin faaliyetlerinden dogmaktadir.

Grup’un amact bir yandan finansal zararlardan ve Grup' un itibarina zarar vermekten kacinarak diger yandan
girisimciligi ve yaraticilig1 kisitlayan kontrollerden kaginarak operasyonel riski yonetmektir.

Operasyond riskten kaginmadaki kontrolleriniyilestirilmesi ve uygulanmasi birincil olarak her bir isletmedeki
Ust duizey yoneticilerin sorumlulugundadir. Bu sorumluluk asagidaki aanlarda operasyonel risklerin yonetimi
ileilgili genel Grup standartlarinin iyilestirilmesi ile desteklenir:

islemlerin bagimsiz yetkilendirilmes dahil uygun gorev ve sorumluluk dagilimrileilgili gereklilikler
islemlerin mutabakat: ve gozetimi ileilgili gereklilikler

dizenleyici ve diger yasal gereklilikler ile uyum

kontrollerin ve prosedirlerin dokimantasyonu

karsilasilan operasyone risklerin periyodik olarak degerlendiriimesi ve belirlenen risklerden kaginma
amacli kontrol ve prosedirlerin yeterliligi

operasyond zararlarin raporlanmast ve bunlarla ilgili iyilestirme faaliyetlerinin sunulmasi ile ilgili
gereklilikler

acil durum planlarinin olusturulmasi

egitim ve calisanlarin isleilgili gelisimi

etik veis hayati standartlar

etkin oldugu yerde sigortay: daiceren risk azaltma careleri
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiIGI VE DUZEY1 (Devami)

Sermaye risk yonetimi

Grup, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirnm riskini en diistik seviyeyeindirerek yonetmeye ¢calismaktadir.
Sirket'in amact; gelir getiren bir isletme olarak devamliligim saglamak, hissedar ve kurumsal ortaklarin
faydasim gozetmek aym zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa ortalamaarinda net
yukuml Gl ik/6zkaynak oranim devam ettirerek verimli sermaye yapisimn strekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve sermaye
maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini stirdiirmek i¢in Grup’ un faaiyette bulunabilirliginin
devamini korumaktir.

Sermaye yapisim korumak veya yeniden dizenlemek icin Grup ortaklara ddenecek temettl tutarinm
belirlemekte yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve borglanmay: azaltmak icin varliklarini satabil mektedir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartylanet yikiml Ul Uk/yatiril an sermaye oranm asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Toplam yUkumldl Ukler 2.186.009.637 1.703.392.025
Hazir degerler ) (62.410.680) (115.799.314)
Net yukumlGltk 2.123.598.957 1.587.592.711
Ozkaynaklar 717.955.002 9590.543.722
Toplam kaynak 2.841.553.959 2.547.136.433
Net yiakimlulUk/toplam kaynak oran %75 % 62

) 31 Aralik 2020 itibariyla hazir degerler tutari; nakit ve nakit benzerlerine ek olarak, Grup’ un sahip oldugu 52.523.241 TL tutarinda
kisa ve uzun vaddi finansal yatirimlar: daicermektedir (31 Aralik 2019: 90.209.743 TL).
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGI VE DUZEYI (Devami)
28.1. Kredi riski agklamalari
Finansal varliklarin milkiyeti, kars: tarafin sozlesmelerin sartlarini yerine getirmeme risk unsurunu tasir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar: asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
i Ticari alacaklar i Diger alacaklar

Hliskili Diger Tliskili Diger  Bankalardaki
31 Aralik 2020 taraf taraf taraf taraf mevduat  Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) - 10.081.741 - 75.897.426 62.362.796 3.997
- Azami riskin teminat, vsile glivence altina alinmis kism - - - - - -
A Vades gegmemis ya da deger disukligiine ugramamis finansal varliklarin net degeri - 10.081.741 - 75.897.426 62.363.182 3.997
B Vadesi gecmis ancak deger dusikl Uigline ugramanmus varliklarin net defter degeri - - - - - -
C Deger dustklGgline ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - (386) -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger disuklUgii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat ile glivence altina alinmis kismm - - - - - -
- Vades gecmemis (briit defter degeri) - 20.051 - 109.919 - -
- Deger disuklUgli (-) - (20.051) - (109.919) (386) -

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmis kismm - - - - - -
D Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - -
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Alacaklar
i Ticari alacaklar i Diger alacaklar

iskili Diger iskili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2019 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) - 20.199.891 - 42.265.532 115.729.401  30.404
- Azami riskin teminat, vsile glivence altina alinmis kism - - - - - -
A Vades gegmemis yada deger disuklUgtine ugramamis finansal varliklarin net degeri - 20.199.891 - 42.265.532 115.732.170  30.404
B Vadesi gecmis ancak deger disikl Uigline ugramanms varliklarin net defter degeri - - - - - -
C Deger dustklGgune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - (2.769) -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger dusuklugu (-) - - - - - -
- Net degerin teminat ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -
- Vades gecmemis (briit defter degeri) - 65.083 - 75.775 - -
- Deger dusuklugu (-) - (65.083) - (75.775) (2.769) -

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmis kismm
D Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Grup’un vadesi gegcmis ancak deger disukl igiine ugramamis herhangi bir varligi bulunmamaktadhr.
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEY1 (Devami)

28.2. Likiditeriski

Asagidaki tablo, raporlama ddnemi sonu itibariyla sozlesmenin vade tarihine kadar olan geri kalan donemini baz alarak, Grup’ un finansal yukudml dltklerinin,
uygun vade gruplamasi yaparak andizini saglar. Tabloda belirtilen tutarlar s6zlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit akimlaridir:

31 Arahk 2020:

Sb6zlesme uyarinca

nakit cikislar
SOzlesme uyarinca vadeleri toplamm 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5yil aras 5yildan uzun
Defter degeri O+AD+AID+IV) () (1 (1 (V)
Turev olmayan finansal yakumltltkler
Finansa borglanmalar 1.917.134.047 2.569.593.987 74.895.333 429.621.863  1.773.164.363 291.912.428
Ticari borglar 19.414.904 19.414.904 19.414.904 - - -
Diger borclar ve yukUimlUlUkler (Parasal kalemler) 33.931.587 33.931.587 2.359.684 31.571.903 - -
31 Aralik 2019:
S6zlesme uyarinca
nakit cikislar
S6zlesme uyarinca vadel eri toplamn 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5yil arast 5yildan uzun
Defter degeri (O+AD+ATD+AV) () (1)) (1n (V)
Turev olmayan finansal yakiamlulUkler
Finansal borclanmalar 1.504.690.809 2.629.287.022 47.062.030 134.241.065  1.346.845.165 1.101.138.762
Ticari borglar 21.693.241 21.693.241 21.693.241 - - -
Diger borclar ve yukumlultkler (Parasa kalemler) 10.015.584 10.405.139 5.579.611 4.825.528 - -

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla tiirev finansal yikimlilikleri bulunmamaktadir. Odenecek vergi ve fonlar, 6denecek sosyal sigortalar
primleri, finansal olmayan yukumldlUkler oldugundan diger borglar icerisine dahil edilmemistir.
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEYi (Devarm)

28.3. Piyasariski agiklamalari

a) Dodviz pozisyonu tablosu veilgili duyarhhk analizi
31 Aralik 2020 TL karsihg ABD Dolari Avro __lingiliz Sterlini Ruble

(Fonksiyonel
Déviz pozisyonu tablosu para birimi)
1 Ticari dacaklar 1.981.821 13.869 - - 20.302.543
2a  Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplar: dahil) 6.427.220 4.371 566.112 45 13.987.043
2b  Parasa olmayan finansal varliklar - - - - -
3 Diger 1.009.926 42.730 16.116 - 5.951.349
4 Donen var hklar (1+2+3) 9.418.967 60.970 582.228 45 40.240.936
5 Ticari dacaklar - - - - -
6a  Parasal finansal varliklar 48.164.800 - 5.346.951 - -
6b  Parasa olmayan finansal varliklar - - - - -
7 Diger 61.066.130 - 6.779.175 - -
8 Duran varhklar (5+6+7) 109.230.930 - 12.126.126 - -
9 Toplam varhklar (4+8) 118.649.897 60.970 12.708.354 45 40.240.936
10  Ticari borclar 522.067 64.886 4.090 - 96.425
11 Finansa yukidmldlukler 221.555.041 276.050 24.370.685 - -
12a Parasa olan diger yukumlulukler - - - - -
12b Parasa olmayan diger yukumlultkler 2.651.689 - - - 28.635.951
13 Kisavadeli yikimlalikler (10+11+12) 224.728.797 340.936 24.374.775 - 28.732.377
14  Ticari borglar - - - - -
15  Finansa yukdmldlukler 1.431.550.428 2.662.256 156.752.200 - -
16a Parasa olan diger yukimlulukler - - - - -
16b Parasa olmayan diger yukimlltkler - - - - -
17 Uzunvadeli yukimlulukler (14+15+16) 1.431.550.428 2.662.256 156.752.200 - -
18  Toplam yukimlulukler (13+17) 1.656.279.225 3.003.192 181.126.975 - 28.732.377
19  Bilango disi tiirev araclarin net varhk / (yikumllik) pozisyonu (19a-19b) - - - - -
19a Aktif karakterli bilango dis1 d6viz cinsinden tlrev UrUnlerin tutara - - - - -
19b Pasif karakterli bilango dig1 doviz cinsinden tirev Ur dnlerin tutara - - - - -
20  Net yabanc paravarhk / (yukimllik) pozisyonu (9-18+19) (1.537.629.328) (2.942.222) (168.418.621) 45 11.508.559
Parasal kalemler net yabanci para varlik paravarhk / (yukimlulik) pozisyonu

21  (1+2at5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (1.597.053.695) (2.984.952) (175.213.912) 45 34.193.161
22 Doviz hedge'i icin kullanilan finansal araclari toplam gercege uygun degeri - - - - -
23 Doéviz varhklarinin hedge edilen kisminin tutari - - - - -
24  Doviz yukumluluklerinin hedge edilen kisminin tutara - - - - -
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE DUZEYT (Devami)
31 Aralik 2019 TL karsilig ABD Dolari Avro __lingiliz Sterlini Ruble
(Fonksiyonel

Déviz pozisyonu tablosu para birimi)

1 Ticari dacaklar 6.506.527 13.736 - - 67.262.693
2a Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplar: dahil) 8.096.874 850 1.178.497 45 2.656.636
2b Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
3 Diger 1.259.356 20.072 20.880 - 10.482.242
4 Donen var liklar (1+2+3) 15.862.757 34.658 1.199.377 45 80.401.571
5 Ticari dacaklar - - - - -
6a Parasal finansal varliklar 82.635.916 - 12.425.332 - -
6b Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
7 Diger 42.154.067 - 6.338.386 - -
8 Duran varliklar (5+6+7) 124.789.983 - 18.763.718 - -
9 Toplam varhklar (4+8) 140.652.740 34.658 19.963.095 45 80.401.571
10 Ticari borclar 1.168.095 78.993 101.727 - 233.586
11 Finansal yukumlaltkler 147.781.945 349.980 21.908.248 - -
12a Parasal olan diger yukimlulukler - - - - -
12b Parasal olmayan diger yukimlultkler 3.124.134 - - - 32.706.599
13 Kisa vadeli yukimlultkler (10+11+12) 152.074.174 428.973 22.009.975 - 32.940.185
14 Ticari borglar - - - - -
15 Finansal yukumlaltkler 1.131.582.533 3.867.393 166.693.147 - -
16a Parasal olan diger yukimlulukler - - - - -
16b Parasal olmayan diger yukimlultkler - - - - -
17 Uzun vadeli yokamlulUkler (14+15+16) 1.131.582.533 3.867.393 166.693.147 - -
18 Toplam yikumlalikler (13+17) 1.283.656.707 4.296.366 188.703.122 - 32.940.185
19 Bilanco dis1 tirev araclarin net var ik / (yukuml tlGk) pozisyonu (19a-19b) - - - - -
19a Aktif karakterli bilango dis1 déviz cinsinden tirev Urtnlerin tutar: - - - - -
19 Pasif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden tirev Ur Gnlerin tutara - - - - -
20 Net yabanci para varhk / (yukimlulik) pozisyonu (9-18+19) (1.143.003.967) (4.261.708) (168.740.027) 45 47.461.386

Parasal kalemler net yabanci para var ik paravarhk / (yukimlulik) pozisyonu

21 (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (1.183.293.256) (4.281.780) (175.099.293) 45 69.685.743
22 Doviz hedge'i igin kullamlan finansal aragclari toplam ger ¢cege uygun degeri - - - - -
23 Doviz var hklarimn hedge edilen kisminin tutari - - - - -
24 Déviz yukimlaluklerinin hedge edilen kisminin tutara - - - - -
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Doviz kuru duyar hhik analizi tablosu

31 Arahik 2020:

Kar / (Zarar)

Ozkaynak

Yabanci paramin  Yabana paranin
deger kazanmast  deger kaybetmesi

Y abanci paranin Y abanci paranin
deger kazanmass  deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde

1-ABD Dolari net varlik/yikiml il g (4.319.476) 4.319.476 - -
2-ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolari net etkisi (1+2) (4.319.476) 4.319.476 - -
4-Avro net varlik/yukimltlagu (303.419.622) 303.419.622 - -
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (303.419.622) 303.419.622 - -
Diger doviz kurlarinin %20 degismesi halinde

7-Diger doviz net varlik/yakimlUlGg - - 213.232 (213.232)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan - - - -
9-Diger net etkisi (7+8) - - 213.232 (213.232)
TOPLAM (3+6+9) (307.739.098) 307.739.098 213.232 (213.232)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEY1 (Devami)

31 Aralik 2019:

Kar / (Zarar)

Ozkaynak

Y abana paranin
deger kazanmasi  deger kaybetmesi

Y abanci paranin

Y abanci paranin
deger kazanmasi

Y abanci paranin
deger kaybetmes

ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde

1-ABD Dolar1 net varlik/yukiomlalGgu (5.063.080) 5.063.080 - -
2-ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolari net etkisi (1+2) (5.063.080) 5.063.080 - -
4-Avro net varlik/yukimltlagu (224.444.485) 224.444.485 - -
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (224.444.485) 224.444.485 - -
Diger doviz kurlarinin %20 degismesi halinde

7-Diger doviz net varlik/yukimlUlGgu - - 906.772 (906.772)
8- Diger dbviz kuru riskinden korunan - - - -
9-Diger net etkisi (7+8) - - 906.772 (906.772)
TOPLAM (3+6+9) (229.507.565) 229.507.565 906.772 (906.772)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEYi
(Devami)

a) Faiz pozisyonu tablosu veilgili duyarhhik analizi
Grup’un faiz bilesenine sahip finansal kalemlerinin rapor tarihindeki faiz yapisi su sekildedir:
31 Arahk 2020 31 Arahlik 2019

Sabit faizli finansal araclar

Finansal varliklar 8.451.225 114.936.430
Finansal yukimlltkler 237.392.730 811.549.346
Degisken faizli finansal araclar

Finansal varliklar 52.527.238 -
Finansal yukamlultkler © 1.627.683.650 642.043.135

) Akfen GY O nun kredi faiz orar 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla%06,00 + Euribor (3 aylik)’ dir.
Sabit faizli finansal araglarin gergege uygun deger riski

Grup’un gergege uygun deger farki kar / zararayansitilan finansal varlik veya yukimlUlGgi ve gercege
uygun deger riskinden korunma amagli tirev finansa aracglar: (faiz swap islemleri) bulunmamaktadr.
Bu nedenle faiz oranindaki degisimlerin rapor tarihindeki kar / zarara etkisi yoktur.

Ayrica, Grup'un satilmaya hazir sabit faizli finansa varlik veya yukimlultgt bulunmamaktadir. Bu
nedenle faiz oranindaki degisimlerin rapor tarihindeki 6zsermaye kalemlerine direkt etkisi yoktur.

Degisken faizli kalemlerin nakit akim riski

Grup’ un konsolide finansal durum tablosunda finansa borglar olarak simiflacdigi degisken faizli krediler
faiz degisimlerine bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo faiz oranlarimin olasi degisiminde (0,01%) diger bltlin etkenler sabit kaldiginda,
Grup'un kar/(zarar1) Gzerindeki etkisine iliskin duyarliligini géstermektedir.

Euribor Vergi 6ncesi kar

Artig/ (Azahs) / (zarar) etkis

31 Arahik 2020 (0,01%) 206.955
0,01% (208.135)

: Vergi dncesi kar
Euribor Artis/ (Azalis) /?zarar) etkis
31 Aralik 2019 (0,01%) 194.751
0,01% (193.725)

29. DIGER iSLETMELERDEK i PAYLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Grup’ un 6nemli seviyede kontrol giicti olmayan paylarinin bulundugu bagli ortakliklarinailiskin bilgiler
asagidaki gibidir.

Kontrol giici  Kontral glici olmayan Kontrol glict
31 Aralik 2020 olmayan pay (%) paylara ayrilan kar olmayan paylar
Bagh Ortakhk
Akfen Karakoy 8,53 1.361.606 22.379.892
Kontrol giici  Kontral glici olmayan Kontrol glict
31 Aralik 2019 olmayan pay (%) paylaraayrilan kar olmayan paylar
Bagh Ortakhik
Akfen Karakoy 8,53 6.858.234 21.018.286

29. DIGER iSLETMELERDEK i PAYLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR (Devami)
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S0z konusu bagl1 ortakliklarailiskin eliminasyon islemleri 6ncesi 6zet finansal bilgiler asagidaki gibidir:

Ozet bilanco bilgileri:

Akfen Karakdy

1 Ocak-

31 Aralik 2020

1 Ocak-
31 Arahik 2019

Nakit ve nakit benzerleri 357.317 51.482
Diger donen varliklar 7.640.745 11.073.965
Y atirim amagli gayrimenkuller 491.606.846 404.526.484
Diger duran varliklar 9.930.422 10.216.440
TOPLAM VARLIKLAR 509.535.330 425.868.371
Uzun vaddi borglanmalarin kisavadeli kissmlar 20.585.555 15.449.019
Diger kisavaddi yukiml il ukler 42.137.621 27.167.741
Uzun vaddi borglanmalar 104.073.279 76.058.834
Diger uzun vadeli yukamlultkler 80.372.038 60.788.488
TOPLAM YUKUMLULUKLER 247.168.493 179.464.082
TOPLAM OZKAYNAKLAR 262.366.837 246.404.289

Ozet gelir tablosu bilgileri:

Akfen Karakdy

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 3.995.050 21.105.339
Satiglarin maliyeti (-) (237.141) (228.866)
BRUT KAR 3.757.909 20.876.473
Gend yonetim giderleri (-) (273.487) (417.642)
Esas fadiyetlerden diger gelirler, net 83.811.876 104.691.628
ESASFAALIYET KARI 87.296.298 125.150.459
Finansman giderleri, net (-) (53.724.392) (23.183.821)
VERGI ONCESI KAR 33.571.906 101.966.638
Donem vergi gideri (17.609.346) (21.565.298)
- Ertelenmis vergi gideri (17.609.346) (21.565.298)
DONEM KARI 15.962.560 80.401.340

30. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Grup’'un konsolide finansa tablolarinda finansal yikimlGlik kaleminde muhasebelesen paya
donUstardlebilir tahvilin 12 Ocak 2021 tarihinde 238.627.431,84 TL olarak itfasi gergeklesmis olup
30 Aralik 2020 tarihli Y 6netim Kurulumuz karar1 ve 7 Ocak 2021 tarihli SPK onay1 cercevesinde 4,04
TL doénustirme fiyatindan gergeklestirilen tahsisli sermaye artisi sonucunda 59.066.196 adet B grubu
yeni pay ihrag edilerek sermaye 243.066.196 TL'ye artirilmig, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla konsolide
finansal tablolardafinanal yukumlultk olarak muhasebe esen 237.392.730 TL tutarindaki ihrag edilmis
borglanma araglari, raporlama donemi sonrasi sermayeye ilave edilmistir.
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30. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR (Devami)

Sirket, duzenli ve surekli gelir getirici varlik katkisi ile gelirlerinde salginin etkisini azaltacak daha
surdurdlebilir yaprya kavusmasimin saglanmast amaciyla nominal sermayesini 344.646.332 TL'ye
artirmak suretiyle 450.000.002,48 TL tutarinda fon saglayarak 09.02.2021 tarihinde, Bodrum' da 184
yatakli 5 Yildizli Tatil KOy yatirimina sahip olan Masanda min paylarinin tamaminin 235.000.000 TL'
ye Akfen Altyapr Holding A.S.'den, Kredi ve Yurtlar Genel Mudurligi'ne 13 yil sire ile kiralanmus,
toplam 7.232 yatakli iki adet yurt yatirimina sahip olan Isparta Yurt'un paylarimn tamaminin
215.000.000 TL' ye Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S.'den satin almustir.

Y ukaridabelirtilen islemler sonucu gerceklesen sermaye artiglar: sonrasi Sirket ortaklik yapisi asagidaki
gibidir:

Sermaye artirimlari éncesi Sermaye artirimlari sonrasi
Hissedar Tutar % Tutar %
Akfen Holding 104.654.831 56,38 104.654.831 30,37
Hamdi Akin 34.527.468 18,76 194.776.785 56,51
Diger 44.817.701 24,36 45.214.716 13,12
Toplam 184.000.000 100,00 344.646.332 100,00
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31. FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YADA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLI OLAN DIGER HUSUSLAR

Covid-19 Salginna iliskin Belirsizlikler

Koronaviris (COVID-19) kiresel salgim nedeniyle, kamu saghigim korumak amaciyla Grup
portfoyiinde yer alan otellerin cogu gecici siireyle hizmete kapatilmis olup otellerin pandemi siirecinde
kapal1 olma durumu asagidaki tablodayer almaktadir.

Otel K apans Tarihi | Aaihs Tarihi

Novotel Zeytinburnu Otel kapanmamigtir.

Ibis Otel Zeytinburnu 27 Mart 2020 4 Agustos 2020

Ibis Otel Eskisehir 26 Mart 2020 4 Agustos 2020

Novotel Trabzon 1 Nisan 2020 1 EyllUl 2020

Novotel Gaziantep 1 Nisan 2020 1 Temmuz 2020

Ibis Otel Gaziantep Otel kapanmamigtir.

Novotel Kayseri Otel kapanmamstir.

Ibis Otel Kayseri 1 Nisan 2020 4 Agustos 2020

Ibis Otel Bursa 1 Nisan 2020 1 Temmuz 2020

Ibis Otel Adana Otel kapanmamustir.

Ibis Otel Esenyurt 23 Mart 2020 | 4 Agustos 2020

Ibis Otel Alsancak izmir Otel kapanmamustir.

Ibis Otel Ankara Airport 31 Mart 2020 4 Agustos 2020

Novotel Istanbul Bosphorus, Karakoy 31 Mart 2020 4 Agustos 2020

Ibis Otel Tuzla 3 Nisan 2020 4 Agustos 2020
. . 14 Mart 2020 1 Haziran 2020

Merit Park Otel — KKTC Girne 14 Eylil 2020 8 Ekim 2020

Ibis Otel Yaroslavl 1 Nisan 2020 1 Haziran 2020

Ibis Otel Samara 2 Nisan 2020 2 Haziran 2020

Ibis Otel Kaliningrad Otel kapanmamstir.

Ibis Otel Moskova Otel kapanmamustir.

Ilgili otellerden kapal1 olduklar siire boyuncakirageliri elde edilememistir. Novotel Trabzon hari¢ Grup
portféyinde bulunan otellerin hepsi raporlama donemi sonras itibariyla acilmis ancak uluslararasi
seyahat kisitlamalar, yaz doneminde disen ziyaretci sayilan ve benzeri sebeplerden dolay: turizm
sektOriindeki toparlanmanin zaman aacagi tahmin edilmektedir.

Grup portfoylinde yer alan otellerin Uluslararasi Degerleme Standartlari’ na uygun olarak, 31 Aralik
2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla indirgenmis nakit akimlari yontemiyle degerlemeleri
gerceklestirilmistir.

Koronavirls salgini nedeniyle alinan 6nlemler dogrultusunda bu tasinmazlarin yil sonunda belirlenen
gergege uygun degerlerinin 6l¢ciminde kullanilan girdilere dair duyarlilik analizi 27 no’'lu dipnotta
aciklanmustir.

Salginin seyrine ve asilanma stirecine iliskin gelismeler bir miktar belirszligini korudugundan, stirecin

faaliyetlerimiz ve finansallarimiz Gzerindeki etkilerine iliskin agiklamal ara dénemsel olarak bu dipnotta
yer verilecektir.
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in, SPK’nin Seri: 111 No: 48.1 sayil1 “ Gayrimenkul Y atirim Ortakliklarinalliskin Esaslar Tebligi”

ne gore portfdy simrlamalarina uyumun kontrol (i tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal

tablo ana hesap kalemler flgili Diizenleme 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
A Parave sermaye piyasas: araglar 111-48.1. Md. 24/ (b) 6.810.364 24.601.022
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali

projeler, gayrimenkule dayal1 haklar 111-48.1.Md. 24/ () 1.043.481.099 1.007.618.732
C Istirakler 111-48.1. Md. 24/ (b)  217.961.504 195.829.312

Tliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -

Diger var hiklar 122.789.667 111.298.238
D Toplam varhklar (aktif toplamn) 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.391.042.634 1.339.347.304
E Finansal borclar 111-48.1. Md. 31 1.110.746.338 844.612.026
F Diger finansal yUkiml il Gkl er 111-48.1. Md. 31 34.318.474 36.401.445
G Finansal kiralama borclar 111-48.1. Md. 31 - S
H liskili taraflaraborglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 31.571.903 -
I Ozkaynaklar 111-48.1.Md. 31  193.177.103 434.985.357

Diger kaynaklar 21.228.816 23.348.476
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.391.042.634 1.339.347.304

K onsolide olmayan (bireysel)

diger finansal bilgiler ilgili Diizenleme 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Al Paravesermaye piyasasi araclarimn 3 yillik

gayrimenkul édemeleri icin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24/ (b) - -

Ddviz cinsinden vadeli-vades z mevduat/6zel

cari katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli
A2  mevduat/katilma hesab 111-48.1. Md. 24/ (b) 6.777.646 24.573.703
A3  Yabanci sermaye piyasas: araglar 111-48.1. Md. 24/ (d) - -
B1  Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule

dayal1 projeler, gayrimenkule dayal1 haklar 111-48.1. Md. 24/ (d) - -
B2 At tutulan arsa/ araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) - -
Cl Yabanciistirakler 111-48.1. Md. 24/ (d) - -
C2 Isletmeci sirketeistirak 111-48.1. Md. 28//1 () - -
J Gayri nakdi krediler 111-48.1.Md. 31  436.618.301 322.828.305
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti

ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek

bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) - -
L Tek bir sirketteki parave sermaye piyasasi

araclar: yatirnmlarinin toplam

111-48.1. Md. 22/ (1)
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROL U (Devami)

Asgari /
Cari  Onceki Azami
Portféy Sinirlamalari flgili Dizenleme  Dénem Dénem Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Mlkiyeti
Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin
Ipotek Bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) %0,00 %0,00 <%10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal
Projeler, Gayrimenkule Dayal1 Haklar 111-48.1. Md. 24/ (4).(b) %75,01 %75,23  >%51
3 Parave Sermaye Piyasas Araclariile
Istirakler I11-48.1.Md. 24/ (b)  %16,16 %16,46  <%50
4 Y abanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayal1 Haklar,
Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglar 111-48.1. Md. 24/ (d) %15,67 %14,62  <%50
5 Atill Tutulan Arsa/ Araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) %0,00 %0,00 <%20
6 Isletmeci Sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/ 1(a) %0,00 %0,00 <%10
7 Borglanma Sinir1 ©) 111-48.1.Md. 31 %835,12 %276,75 <%500
8 Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / 6zel
cari-katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli
Mevduat / katilma hesabr 111-48.1. Md. 24/ (b) %0,49 %1,83 <%10
9 Tek Bir Sirketteki Parave Sermaye Piyasasi
Araglan Yatirimlarimn Toplam 111-48.1. Md. 22/ (1) %0,00 9%0,00 <%10

) Raporlama déneminden sonraki olaylar dipnotunda aciklandg: tizere, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla konsolide finansal
tablolardafinansal yukiml Ul ik olarak muhasebel esen paya donistirdlebilir tahvilin raporlama donemi sonrasinda sermayeye
donusturilmes ve ikinci bir sermaye artirim suretiyle fon saglanarak varlik satin ainmas islemleri sonucunda Sirket’in
Ozkaynaklarinda artis saglanmis ve 31 Araik 2020 tarihi itibanyla s6z konusu borglanma sinirimn belirlenen azami oramn
altina gekilmesini saglayan gerekli aksyonlar raporlama donemi sonrasinda Sirket tarafindan alinmustir.

31 Aralik 2020 ve 31 Ardik 2019 tarihleri itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrol 0"
baslikl1 dipnottayer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “ Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde
olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: |11, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Y atinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete' de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayil1 “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esadar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy simrlamalarina uyumun
kontrolUne iliskin hikimleri cercevesinde hazirlanmistir. Ayrica tablodaki bilgiler konsolide olmayan
veriler oldugundan dolay: konsolide tablolarda yer alan bilgilerle értismeyehilir.
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	21. İçerik - Portföy - Ibis Esenyurt - 1sf
	22. İçerik - Portföy - Novotel Karaköy - 1sf
	23. İçerik - Portföy - Ibis Otel Tuzla - 1sf
	24. İçerik - Portföy - Ibis Otel Bursa - 1sf
	25. İçerik - Portföy - Ibis Otel Alsancak - 1sf
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	27. İçerik - Portföy - Ibis Otel Ankara Airport - 1sf
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