is Bu izahname Heniiz Sermaye Pivasasi Kurulu Tarafindan

Onaylanmamustir
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Izahname
Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu (Kurul)’nca ...... [eeeens [evesenennns tarihinde

onaylanmustir.

Ortakh@mizin ¢ikarilmis sermayesinin 230.000.000 TL’den 460.000.000 TL’ye
c¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 230.000.000 TL nominal degerli paylarinin halka
arzina iliskin izahnamedir.

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

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirinm kararlar: izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhi@imizin www.vakifgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihik
edecek Vakif Yatinnm Menkul Degerler A.S.’nin www.vakifyatirim.com.tr adresli
internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr)
yaymmlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye ac¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10°’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamiltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrac¢i sorumludur. Zararin ihrac¢gcidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmas1 halinde; halka arz edenler, ihraca araciik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6lciide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde ozetin yaniltici,
hatal veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslar: gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanhs,
yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor,
ihraccimin  gelecege yonelik aciklamalarmmin  ongoriilenden ¢ok daha farkh
sonu¢lanmasina yol agabilecektir.
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Kisaltma Tanm
AS. Anonim Sirketi
Bakanlik T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi

BIST, Borsa Istanbul

Borsa Istanbul Anonim Sirketi

BKK

Bakanlar Kurulu Karari

BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
CED Cevresel Etki Degerlendirmesi
Prof. Dr. Profesor Doktor
EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemi
EKGYO Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
GIB Gelir Idaresi Baskanlig1
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O. ve konsolide bagl
Grup ortakliklariin dahil oldugu sirketler grubu
GSYH Gayri Safi Yurti¢i Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
IBAN International Bank Account Number
ISIN Uluslararas1 Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
IGDAS Istanbul Gaz Dagitim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
LI.B.F. Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
IUFM Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
KEP Kayith Elektronik Posta Adresi
KOBI Kiiciik ve Orta Biiyiikliikteki Isletmeler
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
KYBF Kurumsal Yo6netim Bilgi Formu
LTD. STI Limited Sirketi
MBA Master of Business Administration
Md. Madde
MiA Merkezi Is Alan
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
MKS Merkezi Kaydi Sistem .
Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Yatirim Taahhiit
Obakoy Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
0.D.T.U. Orta Dogu Teknik Universitesi
PAB Parlamentolar Arasi1 Birlik
QNB Qatar National Bank
REIDIN Real Estate Investment & Development Information Network
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SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
SPK Sermaye Piyasasi Kurulu
SPKn Sermaye Piyasasi Kanunu
TAAH. Taahhiit
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
TAKS Taban Alan Kat Sayisi
T.A.S. Tiirk Anonim Sirketi
TBMM Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
T.C. Tirkiye Cumhuriyeti
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TEK Tirkiye Elektrik Kurumu
Tic. Ticaret
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TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Tirkiye Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortaklig1
UMS 24 Uluslararas1 Muhasebe Standartlari
URF Kurumsal Yo6netim Uyum Raporu
VakifBank Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.
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Vakif Yatirim Vakif Yatirim Menkul Degerler Anonim Sirketi

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi,
Sirket, Vakif GYO, VKGYO

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Vb.

Ve benzeri

Y .K. Yonetim Kurulu
YMM Raporu Yeminli Mali Miisavir Raporu
Genel Miidiir Yrd. Genel Miidiir Yardimcisi

I. BORSA GORUSU:
Yoktur.

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.




1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

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

Ihraca
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Sorumlu Oldugu Kisim:
A.S.

Prof. Dr. Sahap Onur IZAHNAMENIN TAMAMI

KAVCIOGLU INCEHASAN

Y onetim Kurulu

Baskani Genel Miidiir
23.03.2020 23.03.2020

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili
Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S.

IZAHNAMENIN TAMAMI
Basak
AKDOGAN
ALPATA Mehtap iLBI
Mudir Midir Yardimcisi
23.03.2020 23.03.2020

Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz
tiim bilgiler cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz. imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.



Ilgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvani ve
Yetkilisinin
Ad, Soyadi, Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
A.S.

Salim Alyanak, SMMM
Sorumlu Ortak Bas Denetgi

31.12.2017, 31.12.2018, 31.12.2019

Donemlerine Ait Bagimsiz Denetim Raporlari

A Artibir Gayrimenkul Degerleme
A.S.

Burhanettin TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

2017 Donemi Gayrimenkul Degerleme
Raporu

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Damismanhik A.S.

Yilmaz ALUC

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

2018 Donemi Gayrimenkul Degerleme
Raporu

A Gayrimenkul Degerleme A.S

Riza METIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2018 Donemi Gayrimenkul Degerleme
Raporu

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhik A.S.

Yilmaz ALUC

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2019 Donemi Gayrimenkul Degerleme
Raporu




Galata Tasinmaz Degerleme ve
Damismanhk Hizmetleri A.S.

Volkan YEDIKARDASLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

2019 Donemi Gayrimenkul Degerleme
Raporu

2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiliigii

A.1 | Giris ve uyarilar

Bu ozet olarak
okunmahdir.

Sermaye piyasas1 araclarmma iliskin
yatirim kararlar1 izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

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

Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak ozetin izahnamenin diger kisimlari
ile birlikte okundugu takdirde yamltici,
hatalh veya tutarsiz olmasi1 veya
yatirnmcilarin yatirnom kararimi vermesine
yardimc1  olacak  omemli  bilgileri
saglamamasi durumunda gidilir.

izahnameye giris

A.2 | izahnamenin sonraki
kullanimina iliskin bilgi

Izahname daha sonra kullanilmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1 Ihraccimin ticaret unvam ve
isletme adi

Ticaret Unvani: Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi
Isletme Adi:Vakif GYO

B.2 | ihraccimin hukukKi statiisii, tabi
oldugu mevzuat, kuruldugu
iilke ve adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adres: Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvari
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Nutuk Sokak No: 4 Umraniye/ISTANBUL

KEP (Kayith Elektronik Posta Adresi):
kurumsal@yvakifgyo.com.tr
Internet Adresi: www.vakifgyo.com.tr
Telefon: +90 (216) 265 40 50
Faks: +90 (216) 265 40 55
B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sirket, Sermaye  Piyasast  Kurulu’nun
kategorilerini de icerecek | Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
sekilde ihraccimin  mevcut | diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar

faaliyetlerinin ve faaliyetlerine
etki eden onemli faktorlerin
tammm ile faaliyet gosterilen
sektorler/pazarlar  hakkinda
bilgi

dahilinde,  gayrimenkullere,  gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek
iizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemelerinde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasast kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari,
yapamayacagi igler, yatirim faaliyetleri, yatirom
yasaklari, yOnetim smirlamalari, portfoy
sinirlamalart ve portfoy c¢esitlendirmesi ile
mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri
hususunda Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket portfoyiinde ver alan gayrimenkuller:

= [stanbul Uluslararas1 Finans Merkezi, Ofis
Kuleleri Projesi

= Maltepe Konut Projesi

* jzmir Konak Karma Projesi (Konut, Ticaret
ve Ofis Alanlari)

» [stanbul, Besiktas Ilcesi, Is Merkezi

» [stanbul, Fatih ilgesi, Is Merkezi

» Jstanbul, Sancaktepe Ilgesi, Bizimtepe
Aydos Projesi (Konut ve Ticari Alanlar)

» Ankara, Cankaya lgesi, Isyeri

» Kiitahya, Merkez, Alipasa Mahallesi, Is
Merkezi

» [zmir, Aliaga llcesi, Is Merkezi

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

» Jzmir, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi,
8603 Ada 1 Parsel arsa

» Jzmir, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi,
8604 Ada 1 Parselde kayitl arsa

» Jzmir, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi,
8604 Ada 1 Parselde kayith arsa

» fstanbul, Sancaktepe Ilgesi, Samandira
Mabhallesi, 6770 Ada 2 Parselde arsa
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= Transform Fikirtepe Projesi, 30 adet
Bagimsiz Bolim

= Nidapark Kiictlikyali Projesi, B10 ve BI1
bloklar1 ofis kulelerinde yer alan Bagimsiz
Boliimler

» Gaziantep Iconova Projesi, Miilkiyet
Edinme Gayesi Olmaksizin Gayrimenkul
Projesi Gelistirme Ortak  Girisim
Sozlesmesi

Halka acik bir Anonim Ortaklik olan Sirket,
GYO sektoriinde faaliyet gostermekte olup
mevzuat cercevesinde faaliyetlerini
stirdirmektedir. Tiirkiye’de insaat sektort,
ekonomik  aktivitenin en Onemli itici
giiclerinden biridir. Nitekim gegtigimiz 16 yil
(2003-2019) boyunca, Tirkiye’de ingaat
sektorii  ekonominin  lizerinde  biiylime
performans1 sergilemistir. TUIK verilerine
gore, son 16 yillik donemde iiretim yontemiyle
GSYH’de wyillik ortalama 95,3 biiylime
yasanirken, insaat sektorii ise yillik ortalama
%7,5 ile ekonominin iizerinde blilylimiistiir. S6z
konusu donemde insaat sektoriiniin toplam
GSYH icerisindeki payr ortalama %6,5
seviyedinde gerceklesmistir. 2019 yilinda ise,
iretim yontemiyle GSYH yillik bazda 9%0,9
bliylirken, ingaat sektorii %8,6 kiigiilmiis ve
toplam GSYH icindeki paytr %6,5 diizeyinde
olusmustur.

GYODER tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2019 yili  4.ceyrek
raporuna goére, 2019 yilinin ik 7 aylk
doneminde konut satiglar1 yillik bazda %21
daralirken, agustos aymdan itibaren konut
kredisi faiz indirimlerinin destegi ile daralma
hiz kesmistir. Boylece, 2019 yili tamaminda
konut satiglar1 yillik bazda %2 oraninda sinirl
daralma kaydetmistir.

Borsa Istanbul (BIST)’da mevcut durumda 33
adet GYO islem gérmekte olup, bu sirketlerin
20.03.2020 tarihi itibariyla toplam piyasa
degeri 20,6 milyar TL dir.

B.4a

Ihracciyr ve faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen onemli en
son egilimler hakkinda bilgi

TCMB’nin faiz indirim politikas1 ile konut
kredi faizlerindeki diisiis egilimi ve kamu
bankalar1 Onciiliigiinde desteklenen uygun
finansman kosullari, konut talebini olumlu
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yonde etkilemektedir.

2020 yilmin ilk c¢eyreginde, REIDIN Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii Giiven Endeksi bir
onceki ceyrege gore 0,3 puanlik diisiisle 103,8
puan diizeyinde gerceklesirken, Fiyat Beklenti
Endeksi bir onceki c¢eyrege gore 16,2 puan
artigla 126,8 puana ylikselerek garimenkul
fiyatlarinda artis beklentisinin canlandigini
gostermektedir.

Diger yandan, Subat/2020°de Cin’de ortaya
cikan ve tiim diinyayi etkisi altina alan “Corona
Virilisii”, gerek kiiresel ekonomi gerekse de
Tirkiye ekonomisi agisindan  belirsizlik
yaratmaktadir. Artan asagi yonlii risklere karsi,
basta gelismis {ilkeler olmak {izere son
donemde {ilkelerin maliye ve para politikasi
onlemlerini hizli bir sekilde devreye aldiklari
goriilmektedir. Corona Viriisii nedeniyle genel
ekonomi iizerinde artan risklerin ingaat
sektoriine olas1 etkileri ve buna karsi alinacak
onlemler, sektorin ve Sirket’in biiyiime
performansi agisindan yakindan izlenecektir.

B.5

Ihraccimin dahil oldugu grup
ve grup icindeki yeri

Sirket, Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O’nun bir
istiraki olup, Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O
finans grubunda yer almaktadir. 1996 yilinda
Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Kanunu  hiikiimleri  g¢ercevesinde  hisse
senetlerini halka arz etmek tiizere ve kayith
sermaye esaslarma gOre ani surette bir
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi
olarak kurulmustur. Sirket’in ana ortagi
Tirkiye Vakiflar Bankast T.A.O olup diger
ortaklari ise T.C Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Vakifbank
Personeli Ozel Sosyal Giivenlik Hizmetleri
Vakfi, Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O Memur
ve Hizmetlileri Emekli ve Saghk Yardim
Sandig1 Vakfi, Glines Sigorta A.S. ve Vakif
Pazarlama Sanayi ve Ticaret A.S.’dir.

B.6

Sermayedeki veya toplam oy
hakki icindeki paylan
dogrudan veya dolayh olarak
%35 ve fazlas1 olan Kisilerin
isimleri/unvanlar1  ile  her
birinin pay sahipligi hakkinda
bilgi

Sirket’in 23.03.2020 tarihi itibariyla dogrudan
pay sahipligi asagidaki gibidir.

5 Oy
Ortagn édl Sermayedeki Sermayedeki | Hakki
Soyady/Ticaret

Pay1 (TL) Pay1 (%) Orani
Unvam
(%)
T.Vakiflar Bankasi
; 38,70 42,39
T.A.O. 89.015.830,78 7 >
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Ihraccimin hakim ortaklarmin
farkh oy haklarina sahip olup
olmadiklar1 hakkinda bilgi

Varsa dogrudan veya dolayh
olarak ihra¢cimin  yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin
ya da ihracciy1  kontrol
edenlerin isimleri/unvanlar ile
bu kontroliin kaynagi
hakkinda bilgi

T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi,
Toplu Konut idaresi
Bagkanlig1

33.638.054,77

14,63

23,67

Vakifbank Personeli
Ozel Sosyal Giivenlik
Hizmetleri Vakfi

19.911.790,19

8,66

14,51

T. Vakiflar Bankasi
T.A.O. Memur ve
Hizmetlileri Emekli ve
Saglik Yardim Sandig1
Vakfi

18.743.841,96

Giines Sigorta A.S.

4.004.530,44

1,74

Vakif Pazarlama
Sanayi ve Tic. A.S

4.004.530,44

1,74

Halka Arz Edilen Pay
Senetleri

60.681.421,42

26,38

4,42

TOPLAM

230.000.000,00

100,00

100,00

Sirket’in ana ortag1 Tiirkiye Vakiflar Bankasi

T.A.O’dur.
imtiyazlarin .
tiirii Bir P?ym Toplam Sermayeye
Grubu (Kimin sahip Nominal (TL) Orani
o o
oldugu) Degeri (TL) (%)
A Lo
Grubu Imtiyazli 0,01 81.692.390,46 35,5
B Lo
Grubu Imtiyazsiz 0,01 148.307.609,54 64,5
TOPLAM | 230.000.000,00 100,0

Yo6netim Kurulu iiyelerinin se¢giminde A Grubu
paylarin her biri 15 (Onbes) oy hakkina; B
Grubu paylarin her biri 1 (Bir) oy hakkina

sahiptir.

Sirket’in 23.03.2020 tarihi itibariyla dolaylh
pay sahipligi asagidaki gibidir.

Ortagin Adi-Soyady/Ticaret
Unvam

Sermayedeki
Pay1 (TL)

Sermayedeki
Pay1 (%)

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlif1
(A ve B Grubu toplami)

52.082.520,53

22,64

Vakiflar Genel Miidiirliigii niin
idare ve temsil ettigi mazbut
vakiflar (A ve B Grubu toplamu)

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

14.340.450,34

6,23

T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1

33.638.054,77

14,63

B.7

Secilmis finansal bilgiler ile

Sirket’in konsolide olmayan finansal tablolar
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ihraccinin finansal
durumunda ve faaliyet
sonuclarinda meydana gelen

onemli degisiklikler

ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlari
www.vakifgyo.com.tr ve  www.kap.org.tr
internet sitelerinde yer almaktadir.

31.12.2018 ve
secilmis finansal

Sirket’in ~ 31.12.2017,
31.12.2019 yillarmna ait

bilgileri asagida yer almaktadir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilanco Denetimden | Denetimden | Denetimden
Kalemleri (TL) Gec¢mis Gec¢mis Gec¢mis
31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Doénen Varhklar 245.401.602 | 230.761.688 92.601.695
Nakit ve nakit 29.498.804 | 143.109.148 784.110
benzerleri
Ticari Alacaklar 31.182.536 16.146.473 35.344.446
Stoklar 176.859.944 68.500.588 52.506.619
Diger Donen 7.860.318 3.005.479 3.966.520
varliklar
Duran Varhklar 906.781.528 | 1.470.419.108 | 1.688.865.654
Ticari Alacaklar - 107.610.319 112.423.935
Maddi Duran 876.049 904.951 500.220
Varliklar
Maddi Olmayan
Duran Varliklar 22.794 14.708.000 14.698.460
Yatrm Amach | 740 473027 |  816.185.179 | 1.018.634.794
Gayrimenkuller
Stoklar 43.796.893 182.243.502 | 208.394.562
Diger Duran 113.612.765 | 348.767.157| 334.213.683
varliklar
Aktif Toplanm 1.152.183.130 | 1.701.180.796 | 1.781.467.349
Kisa Vadeli
Yiikiimliiliikler 209.818.689 | 245.568.511 | 247.021.507
Finansal Borglar - 205.272.737 184.486.527
Ticari Borglar 26.629.682 29.716.097 58.500.840
Diger Kisa
Vadeli 183.189.007 10.579.677 4.034.140
Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli
Yiikiimliiliikler 2.043.733 | 488.159.442 | 470.785.227
Finansal Borglar - 170.692.093 151.006.817
Diger Uzun
Vadeli 2.043.733 | 317.467.349| 319.778.410
Yiikiimliiliikler
Ozkaynaklar 940.320.708 | 967.452.843 | 1.063.660.615
Ana Ortakliga
Ait Ozkaynaklar 940.320.708 | 967.452.843 | 1.063.660.615
Azmlik Paylari - - -
o . Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Gelir . | Denetimden | Denetimden Denetimden
Tablosu Kalemleri . . .
(TL) Gecmis Gecmis Gecmis
31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Briit Kar/Zarar 2.220.231 26.586.117 7.552.136
Faaliyet 63.056.001 |  23.107.955|  96.185.599
Kari/Zarar
Stirdiiriilen
Faaliyetler Donem 75.356.625 27.178.117 96.152.268
Kari/Zarari

12




Donem
Karinin/Zararinin
Dagilimi

Azmlik Paylari

Ana Ortaklik

Paylan 75.356.625

27.178.117 96.152.268

Pay Basina
Kazan¢/Kayip

0,3465 0,1208 0,4181

Sirket’in toplam varliklar1 2017 yilinda 1,15
milyar TL, 2018 yilinda 1,7 milyar TL, 2019
yilinda ise 1,78 milyar TL  olarak
gerceklesmistir. Toplam kisa ve uzun vadeli
yabanci kaynaklar1 2017 yilinda 211,9 milyon
TL, 2018 yilinda 733,7 milyon TL, 2019
yilinda ise 717,8 milyon TL diizeyinde
olugsmustur. 2018 yilinda hem Kisa Vadeli
Finansal Borglar kaleminde hem de Uzun
Vadeli Finansal Borglar kaleminde artis
gerceklesmistir. Bu donemde Sirket, kisa ve
uzun vadeli stoklara ve yatirim amach
gayrimenkullere yatirimlar yapmaistir.

Sirket’in Ozkaynaklar toplami 2017 yilinda
940,3 milyon TL, 2018 yilinda 967,5 milyon
TL, 2019 yilinda ise 1.063,7 milyon TL’dir.
Yillar itibariyle Odenmis Sermaye kaleminde
artis gerceklesmistir. Sirket 2017 yilinda 4,5
milyon TL, 2018 yilinda 7,5 milyon TL ve
2019 yilinda 5 milyon TL bedelsiz sermaye
artirnmi yapmistir.

Sirket 2017 yilinda 75,4 milyon TL, 2018
yilinda 27,2 milyon TL ve 2019 yilinda 96,2
milyon TL donem kar1 elde etmistir.

B.8 | Se¢ilmis o6nemli proforma | Yoktur.
finansal bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.

B.10 | Izahnamede yer alan finansal | Yoktur.
tablolara  iliskin denetim
raporlarindaki olumlu goriis
disindaki hususlarin icerigi

B.11 | Ihra¢cimin isletme | Sirket’in 31.12.2019 itibariyla aktif toplami
sermayesinin mevcut | 1.781.467.349 TL olup, bunun 92.601.695
yiikiimliiliiklerini TL’si donen varliklardan olusmaktadir. Dénen
karsilayamamasi varliklar igerisinde yer alan nakit ve nakit

benzerleri ile finansal yatirimlarin toplamu
784.110 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklar ile
stoklarin  toplam1 ise 87.851.065 TL’dir.
Sirket’in  31.12.2019 itibariyla kisa vadeli
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yiikiimliiliiklerinin  toplam1  247.021.507 TL
olup, bunun 184.486.527 TL’si kisa vadeli
finansal bor¢lardan ve 58.500.840 TL’si kisa
vadeli ticari borglardan olugmaktadir.

Sirket 2020 yili igerisinde kisa vadeli
yiikiimliiliklerinin  217.277.505 milyon TL
tutarli kism1 i¢in yeniden miizakereye giderek
mevcut oranlart %12,60 olarak, vade yapisini
da 2+3 olacak sekilde revize etmistir. Sirket’in,
2020 yilinda mevcut kredi anlagsmalart ile
yapilmasi planlanan kisa vadeli yatirimlar
karsilama imkani bulunmaktadir.

31.12.2019 itibaniyla Sirket’in net isletme
sermayesi -154.419.812 TL olup, net isletme
sermayesinde risk teskil edecek bir durum séz
konusu degildir. Sirket’in faaliyetlerinden
yarattig1 ve yaratacag fonlar, ticari alacaklarin
tahsili, gerceklesmesi hedeflenen bedelli
sermaye artig1 ile iist paragrafta tanimlanan
kredi anlagsmasi ile net isletme sermayesi
ihtiyaci karsilanmis olacaktir.

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1

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

Sirket’in 1.000.000.000 TL kayith sermaye tavani
icerisinde, 230.000.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesi %100 oraninda artirilarak tamami nakit
karsiligi  olmak iizere 460.000.000 TL’ye
cikarilacaktir.

Ihrag olunacak paylara iliskin bilgiler:

Grup Tutar (TL) Nama / ISIN Numarasi

Bilgisi Hamiline

A Grubu 81.692.390,46 Nama TREVGYO00011

B Grubu | 148.307.609,54 | Hamiline | TRAVKGYO091Q3

Toplam | 230.000.000,00

Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢ciminde A Grubu
paylarin her biri 15 (Onbes) oy hakkina; B Grubu
paylarin her biri 1 (Bir) oy hakkina sahiptir.
Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar
karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda
B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir.

Bu sermaye artirrminda yeni pay alma haklar
sinirlandirilmamis olup, mevcut ortaklarin %100
oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.
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Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra
kalan paylar Borsa’da satilacaktir.

C.2 | Sermaye piyasas1 aracinin | Paylar Tirk Lirasi cinsinden ihrag edilecektir.
ihrac edilecegi para birimi
C.3 |lIhra¢ edilmis ve bedelleri | Sirket’in mevcut cikarilmis sermayesi tamami
tamamen o6Odenmis pay | 6denmis 230.000.000 TL olup, her biri 1Kr
sayis1 ile varsa bedeli tam | (BirKurus) itibari degerde 23.000.000.000 adet
odenmemis pay sayisi paya ayrilmistir.
Her bir paym nominal | Sirket’in paylar1 A ve B gruplarina ayrilmis olup,
degeri A grubu nama 8.169.239.046,40 adet pay karsiligi
81.692.390,464 TL’den ve B grubu hamiline
14.830.760.953,60 adet pay karsilig1
148.307.609,536 TL’den olugmaktadir.
Her bir paym nominal degeri 0,01 TL’dir. Borsada
islem birimi 1TL/1 lot olup, Sirket i¢in 1 lot 100
adet paya denk gelmektedir.
C.4 | Sermaye piyasas1 aracimn | eKardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn

sagladig1r haklar hakkinda
bilgi

madde 19, Kar Pay1 Tebligi 11-19.1)

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

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

¢ Tasfiyeden Pay Alma Hakk1 (TTK madde 507)

e Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK
madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde
29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmas1 ve Cagri
Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi 11-30.1)

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

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

eitfa Geri Satma Hakki (Izahname ve Ihrag
Belgesi Tebligi I11.5.1)

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

e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn
madde 27, Ortakliktan Cikarma ve Satma
Haklar1 Tebligi 11-27.1)

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

eiptal Davasi Acma Hakki (TTK madde 445,

Hakki (SPKn.
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446, 451 Kayitlh Sermaye Sistemindeki
Ortakliklar i¢in SPKn madde 18/6, 20/2)

e Azinlik Haklar1 (TTK. madde 411, 412, 420,
439, 531, 539)

eOzel Denetim Isteme Hakki ( TTK madde
438,439)

C.5 | Sermaye piyasas1 aracimin | Sermaye piyasast aracinin devir ve tedaviiliini
devir ve tedaviiliinii | kisitlayict hususlar bulunmamaktadir. Sirket Esas
kisitlayici hususlar | S6zlesmesinin 7. Maddesine gore nama yazil
hakkinda bilgi paylarin (A grubu) devri kisitlanamaz. Ayrica B

grubu paylarin devri ile ilgili herhangi bir kisit
bulunmamaktadir.

C.6 | Halka arz edilen sermaye | Paylari BIST de islem géren ortakliklarin bedelli
piyasasi araclarimin | ve/veya bedelsiz sermaye artirimlari nedeniyle
borsada islem gormesi icin | ihra¢ edecekleri paylar, sermaye artirrmi sonucu
basvuru yapilip yapilmadigr | olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil
veya yapilip yapilmayacag | edildiginin BIST e bildirilmesini takiben baska bir
hususu ile islem goriilecek | islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin
pazara iliskin bilgi Borsa kotuna almir (BIST Kotasyon Y®&nergesi

madde 41).

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

C.7 | Kar dagitim politikas1 | Kar Dagitim Politikas1 uyarinca;
hakkinda bilgi

Sirket esas sozlesmesi ile birlikte, Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri, vergi yasalar1 ve
diger yasal mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak
kar dagitim kararlarim1 belirleyen Sirket’in "Kar
Dagitim Politikas1" asagidaki sekilde
belirlenmistir:

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

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

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

4) Kar dagitimi yapilmadigr takdirde neden
dagitilmadigit ve dagitilamayan karm nerede
kullanildigin1 Yonetim Kurulu pay sahiplerinin
bilgisine sunar.

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

D—RISKLER

D.1

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

Sirket’in faaliyetlerine iliskin Onemli riskler;
kredi, likidite, kars1 taraf, piyasa, doviz kuru ve
faiz oranina iliskin risklerdir. Sirket’in i¢cinde yer
aldignr  sektore iliskin  Onemli riskler ise;
makroekonomik riskler, doviz kuru riski,
finansmana 1iligkin riskler, jeopolitik riskler,
hammadde riski, vergi avantajinin kaldirilmasi
riski, gayrimenkul degerleme sisteminden
kaynaklanan riskler ile 1mar ve ilgili
mevzuatlardan kaynaklanan risklerdir.

D3

Sermaye piyasas1 aracina
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

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

a)Kar payi geliri riski: Sirketler tarafindan nakit
olarak veya bedelsiz pay seklinde kar
dagitilabilmektedir. Zarar durumunda, kar payi
dagitilmamasi  riski  bulunmaktadir.  Ayrica
dagitilabilir donem kar1 olussa dahi Sirket’in kar
payr dagitim politikast1 kapsaminda kar payi
dagitimi yapilmamasi yoniinde bir karar alinabilir.
Kar pay1 dagitimi Genel Kurul’un onayina tabidir.

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

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

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

E—HALKA ARZ

E.1

Halka arza iliskin
ihraccimin/halka arz edenin
elde edece@i net gelir ile
katlanacag1 tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan

yatirnmcilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

fhraca iliskin toplam maliyetin 751.525 TL
olacagi tahmin edilmektedir. Tamami nakit
karsiligi ihra¢ ve halka arz edilecek 1,00 TL
nominal degerli (Sirket i¢in 1 lot=100 adet pay)
paylarin toplam1 230.000.000 TL olup, bu
durumda ihra¢ ve halka arz edilecek pay basina
diisen maliyet 0,0033 TL’dir. Ortakligin ihrag¢ ve
halka arzdan elde edecegi net gelirin 229.248.475
TL olacagi tahmin edilmektedir.

Tahmini Maliyet TL
0S/{)P()I’(2§{u11J1 Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden 460.000
BIAS Kayit Ucreti (%0,03+BSMV) 72.450
MKXK ihrage1 Hizmet Bedeli (%0,005, iist limit 12.075
31.250 TL + BSMV)

Rekabet Koruma Fonu (%0,04) 92.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 105.000
Ilan, Tescil ve Diger 10.000
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[ Toptam | 751.525 |

E.2a

Halka arzin  gerekcesi,
halka arz gelirlerinin
kullanim yerleri ve elde
edilecek tahmini net gelir

hakkinda bilgi

Sirket portfdyiinde yer alan basta Istanbul
Uluslararas1 Finans Merkezi olmak lizere devam
eden insaat faaliyetlerine istinaden olusacak
finansal ihtiyaclarin ve diger yatirim projelerinin
finansmani agisindan Sirket nakit ihtiyacinin
artacagl yapilan projeksiyonlarda goriilmiistiir.
Sirket, olugsacak bu nakit ihtiyacinin bir kismini
bedelli sermaye artirmmi ile  karsilamayz,
O0zkaynaklarin1  ve  sermayesini  blylitmeyi
hedeflemektedir.

Yapilan incelemeler neticesinde;  Sirket’in
1.000.000.000 TL kayith sermaye tavani dahilinde
kalmak kaydiyla, 230.000.000 TL olan 6denmis
sermayesini %100 bedelli artirarak 460.000.000
TL’ye ¢ikarmasi ile birlikte, planlanan sermaye
artirim1  neticesinde projelerinin finansmaninda
kaynak saglayacaktir.

Sermaye Piyasast Kurulu’na yapilacak bagvuru
neticesinde alinacak onay sonrasi planlanan
sermaye artirimindan elde edilecek 230.000.000
TL fondan yaklagik 751.525 TL tutarindaki
masraflar ¢ikarildiktan sonra kalan 229.248.475
TL tutarindaki kaynak;

Sirket portfdyiinde yer alan ve ingaat faaliyetleri
devam eden basta Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezindeki iki parsel tizerinde
gerceklestirilecek T. Vakiflar Bankasit T.A.O
Genel Miidiirlik Hizmet Binast ve Tesisleri
yatirimi olmak iizere Sirket’in diger projelerinde
kullanilmak suretiyle degerlendirilecektir.

E.3

Halka arza iliskin bilgiler
ve kosullar

Sirket,  230.000.000 TL olan  ¢ikarilmis
sermayesini tamami nakden olmak iizere
460.000.000 TL’ye ¢ikaracaktir. Sirket tarafindan
cikarilacak paylarin toplam nominal degeri
230.000.000 TL dir.

Yapilacak sermaye artirnmimmda A grubu pay
sahiplerine A grubu, B grubu pay sahiplerine B
grubu pay verilecektir. Sermaye artiriminda ihrag
edilecek paylar 81.692.390,462 TL nominal
degerli A grubu nama yazili pay, 148.307.609,538
TL B grubu hamiline yazili paylardir.
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Hissedarlarin yeni pay alma  haklan
kisitlanmamigtir.  Sirket’in pay sahipleri, sahip
olduklar1 paylarin %100 oraninda yeni pay alma
haklarini kullanabileceklerdir.

Mevcut pay sahiplerine yeni pay alma hakki 1 lot
(100 adet) paymn nominal degeri olan 1,00 TL fiyat
tizerinden kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin  kullanilmasina
izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 (on) giin
icinde baslanacaktir. Yeni pay alma hakk:
kullanim siiresi 15 (on bes) gilin olup, bu siirenin
baslangic ve bitis tarihleri KAP’ta
(www.kap.org.tr) ilan edilerek kamuya
duyurulacaktir. Yeni pay alma kullanim stiresi,
bitis tarihinin resmi tatile rastlamasi halinde
izleyen iggilinli aksami1 sona erecektir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ortaklar
tarafindan pay bedelleri, sermaye artirirminda
kullanilmak {izere, T.Vakiflar Bankasi T.A.O.
Esentepe Kurumsal Subesi nezdinde Vakif
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. adma acilan
TR260001500158007290500268 IBAN no’lu 6zel
banka hesabina yatirilacaktir.

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

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

BiST’de islem yapmaya yetkili yatirim
kuruluslarinim listesi Borsa Istanbul A.S. internet
sitesinin

https://www .borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-
bilgileri adresinde yer almaktadir.
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Borsa Istanbul A.S.’nin telefon numaras1 0 (212)
298 21 00’dir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra
kalan paylarin tasarruf sahiplerine borsa birincil
piyasada satisa sunulmasindan sonra, satig siiresi
sonrasinda satilamayan paylarin satin alinmasina
iliskin olarak Sirket ortaklarindan herhangi bir
taahhiit bulunmamaktadir.

fhrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslari
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki
teslimi yapilmayacaktir.

E.4

Catisan menfaatler de dahil
olmak iizere halka arza
iliskin ilgili Kisilerin onemli
menfaatleri

Sirket paylarinin ihra¢ ve halka arzi ile Sirket’in
sermayesi artacak olup, aracilik hizmeti veren
Vakif Yatirim aracilik komisyonu elde edecektir.

E.5

Sermaye piyasasi
halka arz
kisinin/ihrag¢¢inin
ismi/unvam

aracini
eden

Kim tarafindan ve ne kadar
siire ile taahhiit verildigi
hususlarim icerecek sekilde
dolasimdaki pay miktariin
artirilmamasina iliskin
verilen taahhiitler hakkinda
bilgi

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim
Sirketi

Y oktur.

E.6

Halka arzdan kaynaklanan
sulanma etkisinin miktari
ve yiizdesi

Yeni pay alma hakki
kullannminin s6z Kkonusu
olmasi durumunda, mevcut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalan
durumunda sulanma
etkisinin miktari ve yiizdesi

Sirket ortaklarmin, sermaye artiriminda yeni pay
alma haklarinin tamamini kullandiklar1 varsayimi
ile mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degerli pay
icin (Sirket icin 1 lot=100 adet pay) sulanma
etkisinin miktarn1 1,81394 TL ve yiizdesi
%39,22361 dir.

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma
haklarin1 kullanmamalar1 varsayimi ile mevcut
ortaklar i¢gin 1 TL nominal degerli pay icin
sulanma etkisinin miktar1 1,58394 TL ve yiizdesi
%34,25022 olup, yeni ortaklar i¢in ise 1 TL
nominal degerli pay icin sulanma etkisinin
(pozitif) miktar1 1,58067 TL ve yiizdesi
%108,26520’dir.
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E.7 | Talepte bulunan | Aract kurumlar yeni pay alma haklarmin
yatirnmcilardan talep | kullanilmasi, mevcut pay sahipleri tarafindan
edilecek tahmini maliyetler | kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinin
hakkinda bilgi rliichan hakki pazarinda satilmasi, sonrasinda kalan

paylarm BIST birincil piyasada halka arz edilmesi
islemlerinde aracilik yapacaklari i¢in s6z konusu
islemleri yapan yatirimcilardan {icret komisyon ve
benzeri taleplerde bulunabilirler.

Talepte bulunan yatirimecilar bagvurduklari aract
kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet

ucreti

Merkezi
sermaye

gibi
olabileceklerdir.

Kayit
artirimi

kurulusglarin

ticretlendirme politikalarina

Kurulusu tarafindan bedelli
islemleri
kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli araci
uygulamalarina

yatirimcilardan da tahsil edilebilir.

tabi
neticesinde araci

bagli  olarak

3. BAGIMSIZ DENETCILER

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

Dénem Bagimsiz Adres Sorumlu Ortak Uye Olunan Profesyonel
Denetim Firmasi Bas Denetgi Meslek Kuruluslar:
PwC Bagimsiz Akaretler, Siileyman
01.01.2017 - Denetim ve Seba.Caddes1 BJK P.laza Salim Alyanak, ) . .
31120017 Serbest No: 48 B Blok Kat: 9 SMMM Bagimsiz Denetim Dernegi
o Muhasebeci Mali 34357
Miisavirlik A.S Besiktas/ISTANBUL
PwC Bagimsiz Akaretler, Siileyman
01.01.2018 - Denetim ve Seba Caddesi BJK Plaza Salim Alyanak, ) - =
31.12.2018 Serbest No: 48 B Blok Kat: 9 SMMM Bagimsiz Denetim Dernegi
T Muhasebeci Mali 34357
Miisavirlik A.S Besiktas/ISTANBUL
PwC Bagimsiz Akaretler, Stileyman
01.01.2019 - Denetim ve Seba.Caddes1 BJK P.laza Salim Alyanak, ) . .
31.12.2019 Serbest No: 48 B Blok Kat: 9 SMMM Bagimsiz Denetim Dernegi
o Muhasebeci Mali 34357
Miisavirlik A.S Besiktas/ISTANBUL

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alinmasi,

gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Y oktur.
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4. SECILMIS FINANSAL BILGILERSirket’in konsolide olmayan finansal tablolar1 ve
bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlart1 (www.vakifegyo.com.tr) ve (www.kap.org.tr)
internet sitelerinde yer almaktadir.

Sirkete ait temel konsolide olmavan bilanco biyikliiklerine ve secilmis gelir tablosu
kalemlerine asagida ver verilmektedir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Secilmis Bilanco Kalemleri (TL) Denetimden Denetimden Denetimden
Gecgmis 31.12.2017 | Ge¢mis 31.12.2018 | Gecmis 31.12.2019
Donen Varhklar 245.401.602 230.761.688 92.601.695
Nakit ve nakit benzerleri 29.498.804 143.109.148 784.110
Ticari Alacaklar 31.182.536 16.146.473 35.344.446
Stoklar 176.859.944 68.500.588 52.506.619
Diger Donen varliklar 7.860.318 3.005.479 3.966.520
Duran Varhklar 906.781.528 1.470.419.108 1.688.865.654
Ticari Alacaklar - 107.610.319 112.423.935
Maddi Duran Varliklar 876.049 904.951 500.220
Maddi Olmayan Duran Varliklar 22.794 14.708.000 14.698.460
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 748.473.027 816.185.179 1.018.634.794
Stoklar 43.796.893 182.243.502 208.394.562
Diger Duran varliklar 113.612.765 348.767.157 334.213.683
Aktif Toplami 1.152.183.130 1.701.180.796 1.781.467.349
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 209.818.689 245.568.511 247.021.507
Finansal Borglar - 205.272.737 184.486.527
Ticari Borglar 26.629.682 29.716.097 58.500.840
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 183.189.007 10.579.677 4.034.140
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.043.733 488.159.442 470.785.227
Finansal Borglar - 170.692.093 151.006.817
Diger Uzun Vadeli Yiikiimlilikler 2.043.733 317.467.349 319.778.410
Ozkaynaklar 940.320.708 967.452.843 1.063.660.615
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 940.320.708 967.452.843 1.063.660.615
Azmlik Paylari - - -

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Secilmis Gelir Tablosu Kalemleri (TL) Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis 31.12.2017 | Gegmis 31.12.2018 | Gegmis 31.12.2019
Briit Kar/Zarar 2.220.231 26.586.117 7.552.136
Faaliyet Kari/Zarari 63.056.091 23.107.955 96.185.599
Siirdiiriilen Faaliyetler Donem Kari/Zarari 75.356.625 27.178.117 96.152.268
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Donem Karinin/Zararinin Dagilimi

Azmlik Paylar - - -
Ana Ortaklik Paylar1 75.356.625 27.178..117 96.152.268
Pay Basina Kazan¢/Kayip 0,3465 0,1208 0,4181

“Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta ver verilen bilgiler;: SPK 11 14.1

no’lu “Sermave 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

111.

48.1 no’lu

“Gayrimenkul

Yatirim

Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi

Gazete’de yayimlanan III 48.1a no’lu  “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi”nin portfoy simmirlamalarina  uyumun

kontrolune iliskin hiikkiimleri cercevesinde hazirlanmistir.

Finansal Tablo Ana Hesap

Tlgili Diizenleme

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019

Kalemler

A Para ve sermaye piyasasi II1-48.1 Teblig Md. 29 498 804 143.109.148 784.110
araglari 24/(b)

Gayrimenkuller,

p |gdyrimenkule dayal H-48.1 Teblig Md. 969.129.864 |1.066.929.260 | 1.279.535.975
projeler, gayrimenkule 24/(a)
dayal1 haklar
I I11-48.1 Teblig Md.

C | Istirakler 24/(b) - - -
Tligkili taraflardan alacaklar |II1-48.1 Teblig Md. 2174 i i
(Ticari olmayan) 23/(f) ’

Diger varhklar 153.552.288 | 491.142.379 | 501.147.264

Toplam Varhklar (Aktif

D Toplam) I11-48.1 Teblig Md.31 1.152.183.130 | 1.701.180.796 | 1.781.467.349

E |Finansal bor¢lar I11-48.1 Teblig Md. 3/(k) - 375.964.830 | 335.493.344

F %ﬁiﬁgf‘u‘ifelr 111-48.1 Teblig Md. 31 - - ;

G | Finansal kiralama borglart | I1[-48.1 Teblig Md. 31 - - -

u Hig.;kili. taraflara borglar 111-48.1 Teblig Md. 7555 i i
(Ticari olmayan) 23/(%)

I |Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 940.320.708 | 967.452.843 |1.063.660.615
Diger kaynaklar 211.854.867 | 357.763.123 | 382.313.390

D | Toplam Kaynaklar

T11-48.1 Teblig Md.
3/(k)

1.152.183.130

1.701.180.796

1.781.467.349

Finansal Tablo Ana
Hesap Kalemler

Tlgili Diizenleme

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019

Para ve sermaye piyasasi
araglarmin 3 yillik altyap:
yatirim ve hizmetleri
O0demeleri i¢in tutulan kismi

Al

[11-48.1 Teblig Md.
24/(b)
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Doéviz cinsinden vadeli-
vadesiz mevduat /6zel cari- .
A2 | katilma hesabi ve TL LI[-48.1 Teblig Md. 28.819.618 | 143.095968 | 781.238
o . 24/(b)
cinsinden vadeli mevduat /
katilma hesab1
A3 Yabanci sermaye piyasasi II1-48.1 Teblig Md. ) i i
araclari 24/(d)
Yabanci gayrimenkuller,
Bl gayrimenkule dayali 111-48.1 Teblig Md. ) ) )
projeler, gayrimenkule 24/(d)
dayali haklar
B2 | Atil tutulan arsa/araziler ;2;?08).1 Teblig Md. 205.926 205.926 205.926
- I11-48.1 Teblig Md.
C1 | Yabanci istirakler 24/(d) - - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak I11-48.1 Teblig Md. 28 - - -
J | Gayrinakdi krediler I11-48.1 Teblig Md. 31 138.789.290 | 133.439.543 | 154.040.286
Uzerinde proje gelistirilecek | 1y 4¢ 1 repliz Md.
K | miilkiyeti ortakliga ait 22/(c) - - -
olmayan ipotek bedelleri
Tek bir sirketteki para ve .
L |sermaye piyasasi araglari ;IZI;?lS)I Teblig Md. - 141.256.333 652.618
yatirimlarimin toplami
Portféy Smirlamalar: Tlgili 31.12.2017 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | ASgar/Azami
Diizenleme Oran
1 ) U'26r1.nde proje g§11$t1rllecek 111-48.1 Teblig .
miilkiyeti ortakliga ait olmayan Md. 22/(c) - - - Azami %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri )
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule [11-48.1 Teblis
dayali projeler, gayrimenkule dayali ’ & %62,60 %62,72 %71,82 Asgari %51
Md. 24/(a),(b)
haklar
3 Para ve sermaye piyasasi I11-48.1 Teblig o o o o
araclan ile istirakler Md. 24/(b) 78,44 | %841 70,04 | Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller,
gayrimenkule dayal1 projeler, II1-48.1 Teblig i i ) o
gayrimenkule dayal1 haklar, Md. 24/(d) Azami %49
istirakler, sermaye piyasasi araglari
. 11-48.1 Teblig o o o o
5 At tutulan arsa/araziler Md. 24/© %0,01 %0,01 %0,01 Azami %20
. . . 11-48.1 Teblig .
6 Isletmeci sirkete istirak Md. 28 - - - Azami %10
7 Borglanma siin %42'11 Teblig | 04544 | %5265 | %4602 | Azami %500
8 Doviz cinsinden vadeli/vadesiz
mevduat/ozel cari-katilma hesabi ve | I11-48.1 Teblig o o o o
TL cinsinden vadeli Md. 24/(b) 708,44 | %84l 70,04 | Azami %10
mevduat/katilma hesabi
9 Tek bir sirketteki para ve .
sermaye piyasasi araglari I[I-48.1 Teblig %8,33 %38,30 %0,04 Azami %10
Md. 22/(1)
yatirimlarinin toplami
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Yatirinmel, yatirom kararmmm vermeden once ihra¢¢inin finansal durum ve faaliyet
sonu¢larma iliskin ayrimtih bilgilerin yer aldig1 isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI

5.1. Thracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:Sirket’in faaliyetlerine iliskin 6nemli riskler;
kredi, likidite, kars1 taraf, piyasa, doviz kuru ve faiz oranina iligskin riskler olup, detayl
aciklamalara agagida yer verilmistir.

Sirket, portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda, gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araclarina yatirirm yapmaktadir. Sirket, SPK’nmin Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebliginin portfoy smirlamalarina
uygun olarak faaliyetlerini yiiriitmekte olup, faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en
aza indirmek tizere gerekli tedbirleri almakta, kontrol sistemlerini kullanmakta ve s6z konusu
kontrol sistemlerinin etkinligini izlemektedir. Para ve sermaye piyasasi araglarma iligkin
piyasa riski, yonetimin belirledigi yontem ve esaslar dahilinde diizenli olarak analiz
edilmekte, izlenmekte ve iist yonetime giinliik nakit akis tablosu raporlanmaktadir.

Kredi riski: Genel olarak Sirket’in taraf oldugu mal ve hizmet satimi1 veya mal ve hizmet
alimma iliskin s6zlesmelerde; sézlesmenin karsi tarafinin, sézlesme gereklerine uymayarak,
yiikiimliliiglinii kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolay1 Sirket’in
karsilastig1 durumu ifade etmektedir. Sirket’in taraf oldugu islemlere iligskin olas1 kredi riskini
en aza indirmek i¢in Sirket i¢i diizenlemelere uyulmaktadir.

Likidite riski: Sirket’in nakit akisindaki dengesizlik neticesinde, nakit ¢ikislarin1 tam ve
zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip
olmamasi nedeniyle maruz kalabilecegi zarar ihtimalidir. Sirket, projelere yonlendirmedigi
nakit kaynaklarini, nakit ¢ikislarin1 tam ve zamaninda karsilayacak sekilde para ve sermaye
piyasasi araclarinda degerlendirmekte, miktar ve vade uyumunu gozetmektedir. Sirket’in kisa
ve uzun vadeli finansman ihtiyaglari, diizenli olarak hazirlanan nakit projeksiyonlari
cergevesinde tespit edilmekte; Sirket gelirleri ile proje finansman harcamalari arasinda gerek
vade gerekse doviz cinsi ve tutar1 agisindan iligki yakindan takip edilmekte ve Sirket’in nakit
durumu ve finansman stratejileri buna gore sekillendirilmektedir. Sirket’in likidite durumu,
yonetimin belirledigi yontem ve limitler dahilinde diizenli olarak analiz edilmekte, izlenmekte
ve list yonetime raporlanmaktadir.

Kars1 taraf riski: Karsiliginda yeterli teminat bulunmadan borg¢ verilmesi, diger taahhiitlerde
bulunulmasi, varliklarin 6diing, emanet veya teminat olarak tevdi edilmesi gibi nedenlerle,
varliklarin geri alinmasinda ortaya ¢ikan riskleri ifade eder. Sirket, Halk GYO A.S ile
Sancaktepe projesi icin Adi Ortaklik kurmus, gayrimenkullerin satis islemi i¢in miisterilerin
finansman kolayliginin ger¢eklesmesi i¢in bankadan kredi kullandirma yontemi uygulamistir.
Burada risk olusturabilecek husus, piyasa faiz oraninda meydana gelebilecek olumsuz
geligsmeler ile ileride miisterinin 6deme giiciinde meydana gelebilecek olumsuz durumlar
neticesinde Sirket karliliginda yaratabilecegi olumsuz gelismelerdir.

Piyasa riski: Faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal
araclarin degerini etkileme riskidir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin
ongoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performans: iizerindeki potansiyel
olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaclamaktadir.

Ayrica Sirket; Ana ortak T.Vakiflar Bankasi T.A.O tarafindan yapilacak konsolide bazda
Piyasa Riskine Esas Tutar hesaplanmasina dahil edilecek Ortakligin Alim/Satim amaciyla
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tutulan pozisyon, arag ve portfoylerine iliskin yazili bir strateji olusturmak ve pozisyonlarin
aktif olarak yonetilmesine iligkin yazili politika ve uygulama usullerini olugturmak amaciyla
Alim/Satim Strateji, Politika ve Uygulama Usulleri Dékiiman1 hazirlamistir.

Doviz kuru riski: Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olugsmasima sebebiyet
vermektedir. Kur riski, onaylanmis politikalara dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim
sozlesmeleri ile yonetilmektedir. Sirketin 31.12.2019 itibariyla yabanci para cinsinden varlik
ve ylkiimliiliikleri bulunmamaktadir.

Faiz oram riski: Sirket, faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve
yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay: faiz oran1 riskine maruz kalmaktadir.

5.2. Thraccinin icinde bulundugu sektére iliskin riskler:

Sirket’in i¢inde yer aldig1 sektore iliskin 6nemli riskler; makroekonomik riskler, déviz kuru
riski, finansmana iliskin riskler, jeopolitik riskler, hammadde riski, vergi avantajinin
kaldirilmas: riski, gayrimenkul degerleme sisteminden kaynaklanan riskler ile imar ve ilgili
mevzuatlardan kaynaklanan risklerdir. S6z konusu risklere iliskin detayli agiklamalara
asagida yer verilmistir.

Makroekonomik riskler: Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektdriiniin, biiyiime, enflasyon,
issizlik ve tiiketici giliveni basta olmak iizere makroekonomik gelismelere hassasiyeti
yiiksektir. Ekonomik biliylimede yavaslama, kisi basi milli gelirde azalisa ve gayrimenkul
talebinde diisiise neden olarak, sektoriin biiyiime performansi iizerinde asagir yonlii risk
olusturabilir.

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

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

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

Hammadde riski: Cimento ve demir gibi insaat sektoriiniin 6nemli hammadde kalemlerinde
yasanacak maliyet artiglari, sektor faaliyetleri agisindan risk olusturabilir.

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

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

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

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:
Sermaye Piyasasi aracina yonelik riskler, kar pay1 gelirine iliskin riskler ve sermaye kazancina
iligkin risklerden olusmaktadir.

5.3.1. Kar payi gelirine iliskin riskler:

Kar payr; Sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Kar
paymin dagitilabilmesi i¢in dnce sirket karmin olugsmasi ve ge¢mis yildan gelen zararin olmamasi
gerekir. Sirket yonetimi dagitilabilir kar oldugu donemlerde genel kurulun onayr ile bu karim
dagitabilir.

Halka acik sirketler karmi nakden veya kar payini sermayeye ilave seklinde bedelsiz pay ihrag
ederek dagitabilir. Sirketin yeterli kar1 olmayabilir veya Yonetim Kurulu kari sirket biinyesinde
birakarak dagitmamaya karar verebilir.

5.3.2. Sermaye kazancina iliskin riskler

Sermaye kazanci, zaman ic¢inde payin degerinde artis olmasi durumunda payin edinim sirasinda
Odenen bedelden daha yiiksek bir bedelle satilmasi durumunda elde edilen gelirdir. Pay fiyatlar,
paylar ihra¢ olduktan sonra ekonomideki ve/veya Sirket’in mali operasyonel ve yonetimsel
durumundaki gelismelere bagli olarak piyasada belirlenecektir. Sirket hisselerinin degerinde,
Sirket’in kontrolii disinda gelisebilecek olan kiiresel krizler, yurt i¢i ve yurt dist siyasi gelismeler,
sermaye piyasalar1 beklentileri ile finansal sonuglar arasindaki farkliliklar, genel ekonomik durum,
faiz ve kur hareketleri, Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek degisiklikler gibi pek ¢ok
faktore bagli olarak dalgalanmalar yasanabilir. Ayrica Sirket’in finansal performansinin
beklentilerin altinda olugmasi veya sektorel risklerin artmasi durumunda Sirket paylarinin fiyati
diisebilir. Piyasada meydana gelen dalgalanmalar veya Sirket’e ya da sektdre 6zgii sorunlara bagh
olarak Sirket’in pay fiyatinda diisiis goriilmesi sonucunda yatirimcilarin zarar gérmesi olasilik
dahilindedir.

5.4. Diger riskler:

Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de yiiriitmektedir. Tiirkiye ekonomisinin genelinde yasanacak
olumsuzluklarin Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif olacaktir. Tiirkiye
ekonomisinin yurt disindaki makroekonomik politikalar, {iriin fiyatlarinin degismesi, Tiirk Lirasinin
diger iilkelerin para birimleri karsisindaki seyri ve risk algisinin degismesi gibi kiiresel piyasalarda
gergeklesebilecek olumsuz degisikliklerden Sirket’in faaliyetlerine negatif yonde etkilenme riski
bulunmaktadir.

6. THRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. Thracci hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thraccinin ticaret unvam ve isletme ada:
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Ihragginin ticaret unvanmi Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi olup,
kullanilan isletme ad1 Vakif GYO’dur.

6.1.2. ihraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi S:erlfah. Mabhallesi Bayraktar Bulvart Nutuk Sokak No: 4
Umraniye/Istanbul

Ticaret Sicil Miidiirligii Istanbul

Ticaret Sicil Numarasi 653731

6.1.3. Thrageinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngoriilen siiresi:
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. siiresiz olarak kurulmustur.
Tescil Tarihi: 12/01/1996

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

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar1

Kuruldugu Ulke: Tiirkiye

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

KEP (Kayith Elektronik Posta) Adresi: kurumsal@vakifgyo.com.tr

Telefon Numarasi: 0 (216) 265 40 50

Faks Numarasi: 0 (216) 265 40 55

6.1.5. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler

Depo sertifikasi ihract yoktur.
6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihragcinin
onemli yatirinmlar: ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Yatirimlar Tamamlanma Tamamlanma Tamamlanma Finansman
Yih Oranina Gore Derecesi (%) Sekli
Maliyet (TL)
T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Devam 468.197.000 30,38 Uzun-Kisa
Genel Miidiirliik Hizmet Binasi Etmektedir Vadeli
ve Tesisleri Projesi Yabanci
Kaynak-
Ozkaynak
Bizimtepe Aydos 2019 222.829.933 100 Uzun-Kisa
Konut Projesi Vadeli
Yabanci
Kaynak-
Ozkaynak
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Maltepe Konut Devam 119.577.940 5 Uzun-Kisa
L Etmektedir Vadeli
Projesi Yabanci
Kaynak-
Ozkaynak
Transform Fikirtepe(1) Devam 32.155.414 70 Uzun-Kisa
Etmektedir Vadeli
Yabanci
Kaynak
Nidapark Kiigiikyali(2) Devam 228.221.000 33,64 Ozkaynak
Etmektedir
Gaziantep Iconova 2019 109.341.908 100 Uzun-Kisa
Vadeli
Yabanci
Kaynak
Izmir Konak Karma Devam 114.965.467 Yap1 Ruhsati Ozkaynak
Projesi(3) Etmektedir temin siirecinde

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

(2)Nidapark Kiigiikyali Projesi satis vaadi sozlesmesi ile alinmis olup, ilave maliyet gergeklesmeyecektir.
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/722483

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

T. Vakiflar Bankasi1 T.A.O. Genel Miidiirliik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi

Istanbul ili, Umraniye lgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, F22D23D4D pafta, 3328 Ada, 5 ve
12 parsellerde yer alan tasinmazlarin tizerinde gergeklestirilecek “T. Vakiflar Bankas1 T.A.O
Genel Miidiirliik Hizmet Binas1 ve Tesisleri Projesi” kapsaminda, Ana Yiiklenim isleri’nin
Rec Uluslararasi Insaat Yatirnm San. ve Tic. A.S.’ye, 711.000.000 TL + KDV bedelle,
27.04.2016 tarihli ihale karar1 eki sozlesme sartlarinda yaptirilmas: hususunda 06.03.2017
tarih ve 16 sayili Yonetim Kurulu Karar ile karar verilmistir. Firmayla 09.03.2017 tarihinde
sOzlesme imzalanarak 13.03.2017 tarihinde yer teslimi yapilmistir.

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

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

Yiiklenici REC Uluslararas1 Ingaat Yatirim ve Ticaret A.S ile sozlesmeye ek protokol
imzalanmis, isin siiresi protokoliin imzalandig1 09.12.2019 tarihinden itibaren 720 takvim
giinii uzatilmig ve isin bitim tarthi EKGYO’nun yazisinda da belirtilen hedef master plan
siiresi i¢inde kalacak sekilde 27.11.2021 olarak belirlenmistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 15.11.2018 tarihli 2018/01 no’lu karariyla, Sirket portfoylinde
bulunan “T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midiirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri
Projesi’’nin, Banka’nin Genel Miidiirliik Hizmet Binas1 olarak kullanilmasi planlanan 52 katl
blogunda yer alan toplam 22.900 m*'lik alanin, T. Vakiflar Bankas1 T.A.O’ ya 13.100 TL/m?
birim fiyat: ile toplam 299.990.000 TL+KDV bedelle satisinin gergeklestirilmesine karar
verilmis olup, 23.11.2018 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O ile “Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi” imzalanmistir.
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Tasinmaz iizerine gergeklestirilmesi planlanan “T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Genel Miidiirliik
Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’’ne ait, tasarim uygulama ve ihale siire¢lerinin yiiriitiilmesi
icin “Proje Yonetim Hizmeti’ni verecek firmanin belirlenmesi amaciyla, “Proje Ydnetim
Hizmeti Isi Thalesi” yapilmis olup, “Birim Fiyat Usulii Bedel” esasma gére 6.000.000 TL +
KDV’lik bedelle ENTEGRE Proje Yonetim Ve Danismanlik Tic. A.S. firmasi ile 30/01/2017
tarih 2017/05 no’lu Yonetim Kurulu Karari ile s6zlesme imzalanmistir.

Tasarim hizmetlerinin gerceklestirilmesi i¢in 20/02/2013 tarih ve 2013/09 no’lu Yd&netim
Kurulu Karari’yla Tabanlioglu Mimarlik Damismanlik LTD. STI ile 11.000.000 + KDV
bedelle imzalanan sézlesme kapsamindaki tasarim siireci tamamlanmastir.

Uygulama siirecinde mesleki kontrolliik hizmetlerinin gergeklestirilmesi i¢in, 18/05/2017
tarih ve 2017/30 no’lu Yonetim Kurulu Karari’yla Tabanlioglu Mimarlik Damismanlik LTD.
STI ile 2.994.800 + KDV bedelle ek protokol imzalanmistr.

2021 1l igerisinde tamamlanmasi planlanan projenin kaba yap1 imalatlar1 devam etmektedir.
Projenin ilerleme seviyesi %30,38 oranindadir.

Bizimtepe Aydos Konut Projesi

Istanbul 1li, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, G22A05C1C-2A-2D Pafta 8085/36
ada/parselde yer alan 2014 yilinda Halk GYO A.S. ile birlikte 50% - 50% sermaye yapisinda
kurulan adi ortaklik tarafindan 110.000.000 TL+KDYV bedelle satin alinan 95.221,84 m? arsa
tizerinde gelistirilen 227.936 m? ingaat alanli projede, 2014 yili Aralik ayinda 3.681.000
TL+KDV bedel ile Proje Yonetim Hizmeti So6zlesmesi ve 2015 yili Ocak ayinda 3.210.000
TL+KDV bedel ile Tasarim Hizmetleri S6zlesmesi imzalanmistir. 2015 yili Kasim ayinda
259.000.000 TL+KDV bedel ile Ana Yiiklenici olarak Haldiz insaat Otomotiv ve Tic. A.S
firmasiyla s6zlesme imzalanarak yer teslimi yapilmistir.

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

Haziran 2018 donemi itibariyla tamamlanarak daire teslimlerinin basladigi projede konut
satiglart devam etmektedir.

Maltepe Konut Projesi

29/04/2016 tarih 2016/28 nolu karar ile Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Basibiiyiik Mahallesi,
15646 ada, 44 parsel de kayitli 15.264 m? yiizol¢timlii E: 1,25 ve TAKS:0,20-0,40 konut imarlh
arsa, Obakoy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile
kurulan adi ortaklik tarafindan 66.971.250 TL + KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO,
%50’s1 Obakoy tarafindan 6denmek tlizere satin alinmis olup 31/01/2018 tarth 2018/4 nolu
karar ile harcamalar ve hisse devri karsilig1 toplam 56.831.614,85 TL, Obakdy Gayrimenkul
Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.’ye ddenmesi suretiyle Sirket’in adi
ortakliktaki pay1 % 99’a ¢ikarilmigstir.

Tasinmaz {iizerine gercgeklestirilmesi planlanan Maltepe Konup Projesi’ne ait, tasarim
uygulama ve ihale siireglerinin yiiriitiilmesi i¢in “Proje Yonetim Hizmeti’ni verecek firmanin
belirlenmesi amaciyla, “Proje Yonetim Hizmeti Isi Ihalesi” yapilmis olup, “Birim Fiyat Usulii
Bedel” esasmna gore 1.850.000 TL + KDV’lik bedelle PROPLAN Proje Yonetim Ve
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Danigsmanlik Tic. A.S. firmasi ile 08/06/2016 tarih 2016/4 nolu Ortaklar Kurulu Karar ile
sOzlesme imzalanmigtir.

Tasarim hizmetlerinin gergeklestirilmesi igin 14/10/2016 tarih 2016/7 nolu Ortaklar Kurulu
Karari ile Tabanlioglu Mimarlik Danismanlik LTD. STI ile imzalanan s6zlesme kapsamindaki
tasarim hizmetleri siireci 2.500.000 TL + KDV bedel karsiliginda tamamlanmastir.

Maltepe Konut Projesi kapsaminda “Hafriyat ve Iksa Isleri’’nin ADASAN ENERJI INS.
TAAH. PROJE SAN. VE TiC. LTD. STI.’ye 14.940.209,79 TL + KDV bedelle yaptiriimasi
hususunda, 02/05/2017 tarih 2017/01 nolu Ortaklar Kurulu Karar1 ile s6zlesme imzalanmustir.

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

Transform Fikirtepe

09/05/2018 tarih 2018/17 nolu karar ile Istanbul 1ili, Kadikdy Ilgesi, Merdivenkdy
Mahallesi’nde 3412 ada 3 parselde kayitli arsa {izerine ingai faaliyetleri devam eden
Transform Fikirtepe Projesinin, C Blok 13, 14 ve 15. katlarinda bulunan Toplam 2.728,92 m?
Briit Alanli 30 adet bagimsiz boliim 24.000.000 TL + KDV karsiliginda satin alinmustir.
Projenin ilerleme seviyesi %67 oranindadir.

Nidapark Kiig¢iikyah

30/11/2018 tarih 2018/62 nolu karar ile Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Kiiciikyali Mahallesi'nde
16772 ada 1 parsel numarasi ile kayithi insai faaliyetleri devam eden Nidapark Kiiciikyali
Projesi B10 ve B11 bloklar1 ofis kulelerinde yer alan 20.439,61 m? briit satis alanli toplam
102 adet Bagimsiz Bolim 220.747.788 TL + KDV karsiliginda satin alinmistir. Projenin
ilerleme seviyesi %33,64 oranindadir.

Gaziantep iconova Projesi

09/05/2018 tarih 2018/30 nolu karar ile Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Giivenevler
Mahallesi’nde 5155 ada, 2 parselde kayith, 51.916,88 m? arsa iizerine konumlu Gaziantep
Iconova Projesine, hisse ortaklii karsilifinda Proje gelistirme kapsaminda gerekli olacak
finansman ihtiyacinin 110.000.000 TL bedele kadar olan kisminin ihtiyaca gore Sirket
tarafindan kargilanmasi adina, Miilkiyet Edinme Gayesi Olmaksizin Gayrimenkul Projesi
Gelistirme Ortak Girisim Sozlesmesi imzalanmistir. 577 adet konut, 41 adet ticari birim
olmak tizere 196.939,89 m? satilabilir alana sahip proje gecici kabul asamasindadir. Gegici
kabulii yapilan ve satis1 gergceklesmis olan bagimsiz boliimlerin miisteri teslimleri
yapilmaktadir. Gaziantep Iconova Projesinde, 25.10.2019/237 tarih/say1 ile Yap1 Kullanma
Izin Belgesi alinmistr.

Izmir Konak Karma Projesi

Sirket portfoyiinde bulunan izmir Ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 1 parsel’de
bulunan arsa iizerine Sirket’in uygun gdrecegi proje uyarinca, tiim giderleri Yiiklenici
tarafindan karsilanmak ve her tiirlii sorumluluk Yiiklenici’ye ait olmak iizere, “Izmir Konak
Karma Projesi” Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi Isi’nin 617.000.000 TL + KDV Arsa
Satis1 Karsilign Satis Toplam Geliri tizerinden %30 Arsa Satisi Karsiligr Sirket Payr Gelir
Orani karsilig1 185.100.000 TL + KDV olmak iizere, Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Payr Toplam
Geliri’ni ve Arsa Satis1 Karsiligr Satis Toplam Geliri’nin artmasi halinde, artan Arsa Satisi
Karsilig1 Satis Toplam Geliri’ne uygulanmak {izere %30 Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Pay1
Gelir Oranm1  karsiligt  Artan Arsa Satist Karsihign  Sirket Payr  Toplam  Geliri
(ASKSPTG)+KDV’ni Sirket’e 6demeyi ve s6z konusu isi yapmay1 kabul ve taahhiit eden Ilk
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Insaat Taah.San. ve Tic.A.S. — Kaf Teknik Yap: Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortakligi’yla
28/12/2017 tarih 2017/04 nolu karar ile s6zlesme imzalanmigtir.

8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) sayili tasinmazda, yapi1 ruhsatnamesine basvuru sonucu
Konak Belediyesi’nden alinan 13.07.2018 tarih ve 8842 sayili imar durum belgesinde, 8601
ada, 1 parsel no’lu tasinmazin kuzey komsulugundaki miilkiyeti Tiirkiye Elektrik Kurumuna
(TEK) ait olan 8669 ada, 2 parsel no’lu tasinmaz ile tevhid edilip 30 m> MIA lejantinda kalan
kismin Proje alanina dahil edilmesi, geriye kalan 70 m?’lik kisminin yola terk edilmesi
gerektigi belirtilerek zorunlu tevhid sart1 getirilmistir.

Ruhsat alim yiikiimliiliigiiniin gerekgesi olan tevhit islemine binaen 8669 ada 2 parselin Sirket
tarafindan satin alinmasi yoniinde Tiirkiye Elektrik Kurumu (TEK) ile goriigmelere baglanmig
olup 21.02.2019 tarih-76440 sayili TEIAS yazis1 ile tasinmazin Sirket’e devrine karar
verildigi belirtilmistir.

04.04.2019 tarihinde 8669 Ada 2 parsel sayili tasinmazin Tapu islemleri tamamlanmis olup
Sirket adina tescili yapilmistir. 100 m?’lik 8669 ada 2 parselin 30 m?’lik kisnu MIA alani
olarak “Izmir Konak Karma Projesi’ne dahil edilmis, 70 m?’lik kismu yola terk edilerek, 8601
ada 1 parsel ile 8669 ada 2 parselin tevhiti neticesinde 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz
olusmus ve Sirket’e 11.04.2019 tarihinde tescili yapilmistir. 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz
lizerinde gerceklestrilicek olan Izmir Konak Karma Projesi’nin Iksa ruhsati 21/02/2020
tarihinde alinmis olup ingaai faliyetlere baslanacaktir.

6.2.2. Thrace1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Yatirnmlar Cografi Mevcut Maliyet Tamamlanma Finansman
Konum (TL) Derecesi (%) Sekli
T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Istanbul / 468.197.000 30,38 Uzun-Kisa
Genel Miidiirliik Hizmet Atasehir Vadeli
Binasi ve Tesisleri Projesi Yabanci
Kaynak-
Ozkaynak
Maltepe Konut Projesi Istanbul 119.577.940 5 Uzun-Kisa
Maltepe Vadeli
Yabanct
Kaynak-
Ozkaynak
Transform Istanbul / 32.155414 70 Uzun-Kisa
Fikirtepe(1) Kadikdy Vadeli
Yabanct
Kaynak
Nidapark Istanbul / 228.221.000 33,64 Ozkaynak
Kiigiikyali(2) Maltepe
Izmir Konak Karma Izmir / 114.965.467 Yapi1 Ruhsati Ozkaynak
Projesi(3) Konak temin
siirecinde

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

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

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

6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda
ihracciy1 baglayici olarak aliman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:Madde 6.2.1.’de belirtilen yatirimlardan, T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel
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Miidiirliik Hizmet Binas1 ve Tesisleri Projesi’nde, T. Vakiflar Bankasit T.A.O. ile 15.11.2018
tarih ve 2018/01 no’lu kararla Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi imzalanmistir. Izmir
Konak Karma Projesinde, Ilk Insaat Taah.San. ve Tic.A.S. — Kaf Teknik Yapi Ins. San. ve
Tic. Ltd. Sti. Is Ortaklig1 ile 28/12/2017 tarih 2017/04 nolu kararla Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylasimi Isi Sozlesmesi, Iconova Projesinde, Sireci-Acarsan Ins. San. ve Tic. A.S. ile
09/05/2018 tarih 2018/30 nolu kararla Hasilat Paylagimi1 Ortak Girisim Soézlesmesi (Miilkiyet
Edinme Amaci Olmaksizin Gayrimenkul Gelistirme), Nidapark Kiiciik Yali Projesinde,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ve Tahincioglu Kiiclikyali Adi Ortakligi ile
30/11/2018 tarih 2018/62 nolu kararla Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi, Transform
Fikirtepe Projesinde, Obakoy Haldiz Adi Ortakligr ile 09/05/2018 tarih 2018/27 nolu kararla
On Odemeli Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi imzalanmustir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar::

7.1.1. izahnamede yer almasi1 gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi: Sirket,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin diizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasast
araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek {izere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasast kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, yapamayacagi isler, yatirim
faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim simirlamalari, portfoy smirlamalarn ve portfoy
cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu iglemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

2017, 2018 ve 2019 yil faaliyet donemlerinde Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerden
asagida yer alan kira ve satis gelirleri elde edilmistir.

Net Satislar (TL) 31.12.2017 % 31.12.2018 % 31.12.2019 %

Uriinler

Istanbul/Bizimtepe
Aydos Projesi Konut - -- 187.774.810 98,36 18.158.800 82,80
Satis Geliri

Hizmetler

Istanbul Levent T
Merkezi/Vakif Menkul
Degerler Yatirnm A.$
kira geliri

1.005.090 | 31,18 1.005.090 0,53 1.080.000 4,92

Ankara Kavaklidere
Diikkan/Vakifbank
Kavaklidere Sube kira
geliri

913.891 28,35 913.891 0,48 1.020.000 4,65

Kiitahya Merkez Is
Merkezi/Vakifbank 457.261 14,18 508.752 0,27 638.367 2,91
Kiitahya Sube Kira geliri

Izmir Aliaga Is
Merkezi/Vakifbank 333.419 10,34 370.965 0,19 465.476 2,12
Aliaga Sube kira geliri

Istanbul Serifali/Vakif 212.795 6,60 -- -- -- -
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Faktoring A.S kira
yansitma

Istanbul/Obakéy
Gayrimenkul Gel.ins. 6.000 0,19 -- -- - -
Tah.As. kira yansitma

Istanbul Fatih Ts
Merkezi/Vakifbank Fatih 295.314 9,16 328.569 0,17 412.279 1,89
Sube kira geliri

Istanbul/Bizimtepe
Aydos Ticari Uniteler - - - - 155.942 0,71
Kira gelirleri

TOPLAM 3.223.770 | 100 190.902.077 100 21.930.864 100

Sirket’in 2017 yilinda konut satis geliri bulunmamaktadir. Kira gelirlerinin tamamin1 (faal
olan yatirnm amagli gayrimenkullerin kira geliridir) iliskili taraflardan kira gelirleri
olusturmaktadir.

31 Aralik 2018 itibariyla konut satis gelirleri, Bizimtepe Aydos projesinden daire teslimlerini
icermektedir. Kira gelirlerinin tamamini (faal olan yatinm amagh gayrimenkullerin kira
geliridir) iligkili taraflardan kira gelirleri olusturmaktadir.

31 Aralik 2019 itibariyla konut satig gelirleri, Bizimtepe Aydos projesinden daire teslimlerini
icermektedir. Kira gelirlerinin  3.616.121 TL’lik kismi (faal olan yatinm amach
gayrimenkullerin kira geliridir) iliskili taraflardan kira gelirlerinden, 155.943 TL’lik kismu ise
Bizimtepe Aydos projesi ticari alan kira gelirlerinden olusmaktadir.7.1.2. Arastirma ve
gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z konusu iiriin ve
hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda ticari sirri
aciga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihra¢cinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektdriinde faaliyet gostermekte olup
mevzuat cercevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Tiirkiye’de insaat sektorii, ekonomik
aktivitenin en Onemli itici giiclerinden biridir. Nitekim gectigimiz 16 yil (2003-2019)
boyunca, Tiirkiye’de insaat sektorii ekonominin iizerinde biliylime performansi sergilemistir.
TUIK verilerine gore, son 16 yillik dénemde iiretim ydntemiyle GSYH’de yillik ortalama
%S5,3 biiyiime yasanirken, insaat sektorii ise yillik ortalama %7,5 ile ekonominin {izerinde
biiylimiistiir. S6z konusu donemde insaat sektoriiniin toplam GSYH igerisindeki pay1 ortalama
%06,5 seviyedinde gerceklesmistir. 2019 yilinda ise, liretim yontemiyle GSYH yillik bazda
%0,9 biiylirken, insaat sektorii %8,6 kiigiilmiis ve toplam GSYH icindeki payr %6,5
diizeyinde olusmustur.

Tirkiye’de gayrimenkul ve insaat sektorlerinin, ekonomik biiyliimenin yani sira enflasyon ve
igsizlik gibi makroekonomik gelismelere de hassasiyeti yiiksektir.

Enflasyonun, kredi faizleri yoluyla talep iizerinde ve insaat maliyetleri kanaliyla sektor
biiyiimesi iizerinde onemli etkileri bulunmaktadir. 2019 yili Aralik ayinda tiiketici fiyat
endeksi aylik bazda %0,74 oraninda artarken, yillik enflasyon kasim aymna gore 1,28 puan
yiikselerek %11,84 olmustur. Bu donemde yillik enflasyondaki artig, hizmet grubunda gorece
sinirli kalirken, temel mal grubunda daha yiiksektir. Temel mal grubu yillik enflasyonu
Aralik/2019°da %11,65 seviyesinde gergeklesmistir. Bu grupta en belirgin artis, enerji
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enflasyonunda yasanmistir. Gida enflasyonu ise, hem islenmis hem de islenmemis gida
grubunda ylikselmistir. Bu gorlinim altinda, ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin (B ve C
endeksleri) yillik enflasyonu bir miktar yiikselse de, genel egilimdeki 1limli seyir
korunmustur.

Diger yandan, 2019 yil1 genelinde, uluslararasi ticarette yasanan korumacilik egilimi ve biiyiik
merkez bankalarinin faiz artirim politikalari, kiiresel likidite hareketlerini dnemli Slglide
kisitlamistir. S6z konusu gelismelerin, insaat maliyeti endeksine etkileri de net bir sekilde
gdzlemlenmistir. TUIK verilerine gore, 2019 yilinin Aralik sonu itibarryla insaat maliyet
endeksi 192,25 seviyesinde gerceklesmis olup, bir onceki yilin aym ayma gore %10,76
oraninda artig gostermistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore; Aralik/2019’da bir onceki
aya gore %0,58, yillik bazda %2,94 ve endeksin baslangi¢ donemi olan 2010 y1l1 Ocak ayina
gore ise %89,20 oraninda nominal artis gerceklesmistir. Yeni Konut Fiyat Endeksi,
Aralik/2019°da bir onceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0,16 oraninda nominal artis; 2+1
konut tipinde %0,10 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde %0,21 oraninda nominal artig
ve 4+1 konut tipinde %0,12 oraninda nominal artig yasanmistir. Aralik/2019’da markali konut
projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %8’lik (son 6 aylik ortalama 9%7) kismu
yabanci yatirimeilara yapilirken, bu satiglarda agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin tercih
edildigi gozlenmistir. Yeni Konut Fiyat Endeksi, 2019 yili Aralik ay1 stok erime hizi
rakamlar1 degerlendirildiginde stoklarda adet bazinda %6,03 oraninda erime gozlenmistir.
Aralik/2019°da satis1 gergeklestirilen konutlarin %49°u bitmis konut stoklarindan, %51°1
bitmemis konut stoklarindan olugsmaktadir.

Biiylime ve enflasyon kadar istthdam piyasasindaki gelismeler de gayrimenkul ve ingaat
sektorii faaliyetleri agisindan 6nemli olup, issizlik oraninda azalis/artis konut talebini ve insaat
yatirmmlarini olumlu/olumsuz yonde etkileyebilmektedir. TUIK verilerine gore, 2019 yili
Aralik doneminde igsizlik orani yillik bazda 0,2 puan artarak %13,7, tarim dis1 igsizlik orani
yillik bazda 0,2 puan artarak %15,8 seviyesinde gerceklesmistir. S6z konusu donemde
isgiiciine katilma orani ise yillik bazda 0,6 puan azalarak %51,8 olmustur.

GYODER tarafindan yayimlanan Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 yili 4.ceyrek raporuna
gore, 2019 yilinin ilk 7 aylik déneminde konut satislart yillik bazda %21 daralirken, agustos
aymdan itibaren konut kredisi faiz indirimlerinin destegi ile daralma hiz kesmistir. Boylece,
2019 yili tamaminda konut satiglar1 yillik bazda %2 oraninda sinirli daralma kaydetmistir.
2019 yilimin 4.ceyreginde toplam konut satis1 483.256 adet seviyesinde gercekleserek,
verilerin yayinlandig1 2013 yilindan bu yana en yiiksek ¢eyreklik satis olarak kayda ge¢cmistir.
2019 yilinin son ¢eyregindeki canlanmada, konut kredisi faizlerindeki diisiisiin yani sira KDV
ve tapu alim satim harglarindaki indirimin yil sonunda bitmesi de destekleyici etkide
bulunmustur. 2019 yilinda ikinci el konut satiglarinin toplam satiglar i¢indeki payr %63’e
yiikselmistir (son 3 yillik ortalama %53). 2019 yilinin son ¢eyreginde, konut kredisi faiz
oranlarindaki diislisiin ve bekleyen talebin 6ne ¢ekilmesinin de etkisiyle ipotekli konut
satiglar1 canlanmis olup, bu dénemde yapilan satiglarin %30’u ipotekli satislardan olusmustur.

2019 yilinda yabanciya yapilan konut satislar1 45.000 adet seviyesinde gerceklesmistir. 2018
yilinda yabancilara aylik 5.000-6.0000 adetlik satiglar yapilirken, 2019 yilinin sadece aralik
ayinda 5.298 adet konut satis1 yapilmistir. Yabanciya yapilan konut satis adetlerinde Istanbul
%46 ile en fazla payr alan il olurken, %20’lik pay ile Antalya ikinci sirada yer almistir.
Uyruklarina gore ise, %17°lik pay ile Irak ilk sirada yer alirken, %12’lik pay ile Iran ikinci
sirada yer almistir.
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2020 yilinin ilk ¢eyreginde, REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Giiven Endeksi bir 6nceki
ceyrege gore 0,3 puanlik diislisle 103,8 puan diizeyinde gerceklesirken, Fiyat Beklenti
Endeksi bir onceki ceyrege gore 16,2 puan artigla 126,8 puana yiikselerek garimenkul
fiyatlarinda artis beklentisinin canlandigin1 géstermektedir.

Diinya 6l¢egi ve lilkemizin potansiyeline bakildiginda insaat sektoriiniin uygun konjonktiirde
daha fazla biiylime potansiyeli sundugu diisiiniilmektedir. Hane halki ile Devletin nihai
tilkketim harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektdrleri iizerinde olumlu etki yaratan bir
unsurdur.

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

Borsa Istanbul (BIST)’da mevcut durumda 33 adet GYO islem gérmekte olup, bu sirketlerin
20.03.2020 tarihi itibariyla toplam piyasa degeri 20,6 milyar TL’dir. Vakif GYO, BIST de
islem goren GYO’lar arasinda 425,5 milyon TL’lik piyasa degeri ile 14. sirada yer almakta
olup, sektoriin toplam piyasa degeri igindeki payr %2,1 seviyesindedir. 31.12.2019 sonu
itibartyla, BIST de islem goren GYO’larin toplam aktif biiyiikliigii 88,5 milyar TL’dir. Vakif
GYO, 1,78 milyar TL’lik aktif biiyiikliigii ile BIST de islem géren GYO’larm toplam aktif
biiyiikliigiiniin %2’sini olusturmakta ve 13. sirada yer almaktadir.

Borsa Istanbul (BIST)’da islem goren GYO’larm, 20.03.2020 tarihli piyasa degerleri ve
31.12.2019 tarihi itibartyla toplam aktif biiyiikliikleri asagida yer almaktadir.

BIST - GYO Sirketleri BIST Kodu Piyasa Degeri (TL) Toplam Aktifler (TL)
AKFEN G.M.Y.O. AKFGY 334.880.000 2.662.935.747
AKIS G.M.Y.O. AKSGY 1.036.521.359 6.298.884.591
AKMERKEZ G.M.Y.O. AKMGY 792.232.640 258.501.624
ALARKO G.M.Y.O. ALGYO 663.320.000 1.531.391.235
ATA GM.Y.O. ATAGY 81.462.500 90.263.702
ATAKULE G.M.Y.O. AGYO 237.930.000 526.878.523
AVRASYA GM.Y.O. AVGYO 72.000.000 207.402.098
DENIZ G.M.Y.O. DZGYO 137.500.000 848.898.118
DOGUS G.M.Y.O. DGGYO 1.062.424.915 1.963.079.100
EMLAK G.M.Y.O. EKGYO 4.218.000.000 24.185.242.000
HALK G.M.Y.O. HLGYO 1.020.800.000 3.039.209.130
IDEALIST G.M.Y.O. IDGYO 20.200.000 16.440.579
IS G.M.Y.O. ISGYO 1.236.787.500 5.716.356.886
KILER G.M.Y.O. KLGYO 228.160.000 1.406.889.000
KORFEZ G.M.Y.O. KRGYO 92.400.000 123.484.705
MARTI G.M.Y.O. MRGYO 69.300.000 658.878.752
MISTRAL G.M.Y.O MSGYO 174.485.301 257.289.455
NUROL G.M.Y.O. NUGYO 669.650.000 1.743.949.491
0ZAK G.M.Y.O. OZKGY 826.280.000 4.779.523.374
OZDERICI G.M.Y.O. 0ZGYO 227.500.000 505.551.447
PANORA G.M.Y.O. PAGYO 410.640.000 969.316.968
PEKER G.M.Y.O. PEKGY 178.364.000 542.358.817
PERA GM.Y.O. PEGYO 51.678.000 128.009.298
REYSAS GM.Y.O. RYGYO 986.460.004 2.797.660.567
SERVET G.M.Y.O. SRVGY 379.600.000 1.130.380.497
SINPAS G.M.Y.O. SNGYO 794.606.023 5.290.965.091
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T.SK.B. GM.Y.O. TSGYO 339.000.000 575.200.186
TORUNLAR G.M.Y.O. TRGYO 1.770.000.000 13.720.073.000
TREND G.M.Y.O. TDGYO 36.900.000 77.319.209
VAKIF G.M.Y.O. VKGYO 425.500.000 1.781.467.349
YAPI KREDI KORAY G.M.Y.O. YKGYO 71.600.000 97.183.978
YENI GIMAT G.M.Y.O YGGYO 1.854.720.000 2.301.984.960
YESIL G.M.Y.O. YGYO 89.343.968 2.285.760.316
TOPLAM 20.590.246.210 88.518.729.793

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

Sirket GYO sektoriinde yer almakta olup; esas faaliyetlerinden elde edilen hasilat genel
hatlariyla Halk GYO (%50) - Vakif GYO (%50) ortakhiginda gerceklestirilen Istanbul
Bizimtepe Aydos Projesi konut satiglari ile faal olan yatirim amagl gayrimenkullerin kira
gelirlerinden olusmaktadir. Sirket, portfdyiinde bulunan Istanbul / Levent Is Merkezi, Ankara
/ Kavaklidere Diikkan, Kiitahya / Merkez Is Merkezi, Izmir / Aliaga Is Merkezi, istanbul /
Fatih Is Merkezi ve Istanbul / Bizimtepe Aydos projesi Ticari iinitelerinden kira geliri,
Istanbul Bizimtepe Aydos Projesinden bulunan portfdydeki konutlardan ise konut satis geliri
elde etmektedir. 2017 yili gelirlerinin %1000 kira gelirlerinden, 2018 yili gelirlerinin
%98,36’s1 Bizimtepe Aydos Projesi konut satis gelirlerinden, %1,64’1 ise kira gelirlerinden
olugmaktadir. 2019 yili gelirlerinin %82,80°1 Bizimtepe Aydos Projesi konut satiglarindan
%17,20’si ise kira gelirlerinden olugmaktadir.

I(VTELT) SATISLAR 31.12.2017 % 31.12.2018 % 31.12.2019 %
Uriinler

Konut Satis Geliri 187.774810 | 9836 | 18.158.800 | 82,80
Kira Gelirleri 3.223.770 100 3.127.267 1,64 3.772.064 17,20
TOPLAM 3.223.770 100 | 190.902.077 100 21.930.864 100

Istanbul / Levent Is Merkezi, Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 1472 ada 1
parselde kayitlidir. Toplam bina briit alan1 1.477 m?’dir. Sirket bu taginmazini1 Vakif Yatirim
Menkul Degerler A.S.’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagl gayrimenkulden
1 Ocak 2019 tarihinde baslayip 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde
1.080.000 TL kira geliri elde etmistir (2018: 1.005.090 TL, 2017: 1.005.090 TL).

Ankara / Kavakhidere Diikkan, Ankara Ili, Cankaya lcesi, Kiiciikesat Mahallesi, 2537 ada, 6
parselde kayithdir. Toplam bina briit alan1 1.062 m*’dir. Sirket bu tasinmazimi Vakitbank
Kavaklidere Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirnm amagli gayrimenkulden 1
Ocak 2019 tarihinde baslayip 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde 1.020.000
TL kira geliri elde etmistir (2018: 913.891 TL, 2017: 913.891TL).

Kiitahya / Merkez Is Merkezi, Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi, Ali Pasa Mahallesi, 63 ada 224
parselde kayithdir. Toplam bina briit alan1 2.060 m*’dir. Sirket bu tasinmazini Vakifbank
Kiitahya Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amaclh gayrimenkulden, 1 Ocak
2019 tarihinde baglayip 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde 638.367 TL kira
geliri elde etmistir (2018: 508.752 TL, 2017: 457.261TL).

Izmir / Aliaga Is Merkezi, Izmir ili, Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50 pafta, 5637 parselde
kayithidir. Toplam bina kullanim alanmi 1.132 m?’dir. Sirket bu tasinmazin1 Vakiftbank Aliaga
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Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amaglhi gayrimenkulden, 1 Ocak 2019
tarihinde baslayip 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde 465.476 TL kira geliri
elde etmistir (2018: 370.965 TL, 2017: 333.419 TL).

Istanbul / Fatih Is Merkezi, Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 parselde
kayithidir. Toplam bina briit alan1 509 m?’dir. Sirket bu tasinmazin1 Vakifbank Fatih Sube’ye
kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirrm amagli gayrimenkulden, 1 Ocak 2019 tarihinde
baslayip 1 Ocak 2019 tarihinde baslayip 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde
412.279 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 328.569 TL, 2017:295.314 TL).

Istanbul / Bizimtepe Aydos projesi, Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085
ada, 36 parsel iizerine konumludur. Projede toplam 47 bagimsiz ticari boliim bulunmaktadir.
2019 itibartyla Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan Ticari tiniteleri i¢in kira sdézlesmesi
imzalamaya baglamigtir. 1 Ocak 2019 tarihinde baslayip 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren
hesap doneminde 155.942 TL kira geliri elde edilmistir.

2017 yili hesap doneminde Vakif Faktoring A.§’den 212.795 TL, Obakdy Gayrimenkul
Gel.Ins. Tah.A.S’den 6.000 TL kira yansitma geliri elde edilmistir.

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

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

7.4. Thraccinin ticari faaliyetleri ve karlihg1 acisindan énemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagsmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
ol¢iide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Yoktur.
7.5. Ihraccimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanag:
Yoktur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli dl¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

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

Ihracgi, Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O’nun bir istiraki olup, Tiirkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O finans grubunda yer almaktadir. Sirket, 1996 yilinda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde hisse senetlerini halka arzetmek {izere ve kayith
sermaye esaslarina gore ani surette bir Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi olarak
kurulmustur. Mevcut durumda Sirket’in ana ortagi %38,7 oraninda Tiirkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O olup diger ortaklar1 ise %14,63 oraninda T.C Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, %8,66 oraninda Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giivenlik
Hizmetleri Vakfi, % 8,15 oraninda Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O Memur ve Hizmetlileri
Emekli ve Saglik Yardim Sandig1 Vakfi, %1,74 oraninda Giines Sigorta A.S., ve %.1,74
oraninda Vakif Pazarlama Sanayi ve Ticaret A.S. dir. Sirket’in %26,38 oraninda halka agik
paylar1 bulunmaktadir.
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11 Ocak 1954 tarihinde, 50 milyon TL sermaye ile kurulan VakifBank, vakif kaynaklarmni en
etkin bicimde degerlendirmek ve ¢cagdas bankacilik yontemleri ve uygulamalar ile ekonomik
kalkinmanin gerekleri dogrultusunda Tiirkiye’nin tasarruf diizeyinin gelistirilmesine katkida
bulunmak ve bu tasarruflar1 kullanarak yarar saglamak amaciyla 13 Nisan 1954 tarihinde
faaliyetlerine baslamistir.

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

30 Eylil 2019 itibariyle, aktif biiylikliigli acisindan Tiirkiye’deki en biliylik 4. banka
konumunda olan VakifBank, kuruldugu giinden bu yana faaliyetlerini, kendi 6zel VakifBank
Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde, iilke ekonomisinin biiylimesi, gelisimi ve diinya
ekonomisiyle biitiinlesmesine katkida bulunmak amaciyla siirdiirmektedir.

Banka, operasyonlarin1 yurt igi-yurt disi subeleri ile 12 bagli ortakligi ve 12 istiraki
araciligiyla siirdiirmektedir. Bagli ortaklik ve istiraklerinin dordii bankacilik, ikisi sigortacilik,
altis1 diger mali istirakler olmak iizere 12'si finans sektoriinde; biri enerji, ikisi turizm, biri
imalat, sekizi diger ticari isletmeler sektoriinde olmak iizere 12’°si finans sektorii disinda yer
almaktadir. VakifBank’in finansal ve finansal olmayan istirakleri ve bagli ortakliklarmin
listesi asagidadir:

FINANSAL iSTIRAKLER VE BAGLI ORTAKLIKLAR
VakifBank International AG

Kibris Vakiflar Bankasi Ltd.

Tirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S.
Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
Glines Sigorta A.S.

Vakif Emeklilik ve Hayat A.S.

Vakif Finansal Kiralama A.S.

Vakif Menkul Kiymet Yatirim Ortakligi A.S.
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Vakif Faktoring A.S.

Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Kredi Garanti Fonu A.S.

FINANSAL OLMAYAN iSTIRAKLER VE BAGLI ORTAKLIKLAR
Platform Ortak Kartli Sistemler AS

Taksim Otelcilik A.S.

Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

Vakif Enerji ve Madencilik A.S.

Vakif Pazarlama Sanayi ve Ticaret A.S.

Roketsan Roket Sanayii ve Ticaret A.S.
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Bankalararas1 Kart Merkezi A.S.

Kredi Kayit Biirosu A.S.

Izmir Enternasyonal Otelcilik A.S.
Giicbirligi Holding A.S.

Tasfiye Halinde World Vakif UBB Ltd.
Tiirkiye Uriin Ihtisas Borsas1 A.S.

Sirket’in 31.12.2017, 31.12.2018 ve 31.12.2019 sonu itibartyla Grup igerisinde yer alan
sirketlerle iligkisinin detayli dokiimii asagidaki gibidir:

iliskili taraflardan alacaklar ve
borg¢lar

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019

Bankalar ve diger hazir degerler

Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.
(“Vakifbank™)

28.814.186

143.095.968

652.618

Vakifbank Yatirim Fonu

670.000

iliskili taraflardan alacaklar

Vakif Faktoring

2.174

Pesin ddenmis giderler

Giines Sigorta A.S. (“Giines

Sigorta”)

276.647

208.436

325.567

Vakif Emeklilik A.S.

5.397

iliskili taraflardan kisa vadeli ve
uzun vadeli bor¢lanmalar

Vakifbank

187.450.529

196.389.369

iliskili taraflara ticari bor¢lar

Vakif Pazarlama San. Tic. A.S.

3.062

14.517

Vakif Yatinm Menkul Degerler
AS

7.965

Gilines Sigorta

PYS Giivenlik A.S.

6.511

Toplam

11.027

21.028

iliskili alian

avanslar

taraflardan

Vakifbank

299.990.000

299.990.000

Gelirler

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019
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iligkili taraflardan kira gelirleri

Vakifbank 1.999.885 2.122.177 2.536.121
Xasklf Yatinm Menkul Degerler 1.005.090 1.005.090 1.080.000
Vakif Faktoring 212.795

Obakdy 6.000

Toplam 3.223.770 3.127.267 3.616.121
iligkili taraflardan faiz gelirleri

Vakifbank 10.400.812 10.378.225 6.804.169
Vakifbank bono faizi 2.166.287 83.684

Toplam 12.567.099 10.461.909 6.804.169
iligkili taraflardan diger gelirler

Vakif Faktoring 49.017 - -
Obakdy 4.800 - -
Toplam 53.817 - -
Giderler 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Iliskili taraflara 6denen sigorta

giderleri

Giines Sigorta 189.084 297.883 478.648
Vakif Emeklilik A.S. 63.285 79.856 7.180
Toplam 377.739 485.828
Tliskili taraflara 6denen faaliyet ve

komisyon giderleri

Vakifbank 330.526 266.718 272.896
Vakif Yatirirm Menkul Degerler A.S. 77.220 236.925 81.600
Vakif Pazarlama 5.625 10.110 141.962
Toplam 513.753 496.458
Ust diizey yoneticilere saglanan fayda

ve haklar

Yonetim Kurulu ticret ve giderleri 634.461 732.593 799.457
Diger iist diizey yoOneticilere

yapilan 6demeler 941.849 863.432 1.009.367
Iliskili taraflara 6denen faiz gideri

Vakifbank 1.062 10.745.308 55.190.628

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

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrag¢inin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar1 uyarinca ihracc tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varlhklara iliskin bilgi:

Sirket’in stok ve yatirim amagli gayrimenkulleri disinda kalan maddi duran varliklarinin yillar
itibartyla net nefter degerleri asagidaki gibidir:
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Maddi Duran 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Varhklar

Demirbaslar 514.450 577.425 578.790
Demirbas (320.899) (393.695) (471.489)
Amortismani

Arsalar 205.926 205.926 205.926
Tasitlar 101.998 101.998 104.332.
Tasgitlar (83.196) (101.873) (103.257)
Amortismani

Ozel maliyetler 478.390 705.364 710.180
Ozel maliyetler (20.620) (190.194) (524.262)
amortismant

Sirket’in sahip oldugu stoklara iligskin bilgiler agagidaki gibidir:

Sahip Olunan Stoklara iliskin Bilgiler

Konut&A |Edinildigi m? Mevkii Net Defter Kullanim Amaci Kiraya Kira Yillik Kira
rsa Yil Degeri (TL) Verildi ise . . Tutan (TL)
Kiralayan Dénemi
Kisi/Kurum
Is 2018 22.900 Umraniye - 103.448.022 Satis amagl -
Merkezi Istanbul gelistirilen stok
Konut 2016 15.264 Maltepe/ 104.946.540 Satig amagli -
Projesi . gelistirilen stok
Istanbul
Konut 2015 228.773 Sancaktepe/ 52.506.619 Satis1 devam eden -
Projesi . stok
Istanbul

Sirket’in aktifinde bulunan yatirim amacli gayrimenkuller ile stoklara iliskin bilgiler asagidaki
gibidir:
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Aktifinde Bulunan Yatirnm Amach Gayrimenkuller ile Stoklara iliskin Bilgiler
Net Defter
- Kiraya Verildi Kira .
Cinsi Edinildigi Yil m? Mevkii D(frgf; ! K:lrl::cl:n ise Kiralayan o g&i‘;l;ll((,]rlr)
Kisi/Kurum Donemi
istanbul/ : Vakif Yatirim }
Bina 24 Ekim 1996 | 1477 6.709.698 Meﬁ(ezi Menkul ! 0ca1§ 03119Ar alk 11 080.000
Levent Degerler A.S.
Ankara/ Vakifbank
Bina 30 Aralik 2004 | 1.062 4217009 | Dikkan | Kavaklidere ! 0ca1§-03119Ar alk 11 020,000
Kavaklidere Sube
Kiitahya/ i _
Bina 31 Ocak 2011 | 2.060 4.194.987 s Vakifbank I Ocak-31 Aralik 638.367
Merkez Merkezi Kiitahya Sube 2019
. PO Is Vakifbank 1 Ocak-31 Aralik
Bina 31 Ocak 2011 1.132 | Izmir/Aliaga | 3.049.500 Merkez Aliaga Sube 2019 465.476
. Istanbul/Fati Is Vakifbank 1 Ocak-31 Aralik
Bina 8 Subat 2011 509 h 3.194.805 Moerkezi Fatih Sube 2019 412.279
istanbul/ Bizimtepe 1 Ocak-31 Aralik
Bina 2015 1.702 | 3.408.175 Diikkan Aydos Ticari 155.942
Sancaktepe Alanlar 2019

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

9.1.2. Thragcimin maddi duran varhklarimn kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:Maltepe Arsasi lizerinde gelistirilen 316 adet konuttan olusan proje
kapsaminda, 26.05.2017 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Daire Yonetmelik dogrultusunda
200 konut ve iizeri toplu konutlarda CED’in gerekli olup olmadigina dair karar i¢in Cevre ve
Sehircilik Bakanlik’inca yeterlik verilmis kurulus tarafindan “Proje Tanitim Dosyast’
hazirlanarak Bakanlifa basvuruda bulunulmustur. Bakanlik tarafindan 21.06.2017 tarihli
Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi ile “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir”
karar1 verilmistir.

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

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

Maddi duran varlik igerisinde yeralan Ankara ili Etimesgut Ilgesi Erler Mahallesi’nde yer alan
arsanin, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin
Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 25 Aralik 2019 tarihli raporuna gore rayi¢c bedele gore
belirledigi gercege uygun degeri 2.012.000 TL’dir. Uzerinde enerji nakil hatt1 olan arsanin
briit defter degeri 205.926 TL olup, bunun disinda arsanin {izerinde bir kisitlama
bulunmamaktadir. 31 Aralik 2019 tarihinden sonra arsanin mevcut durumunda ya da
degerinde degisiklik bulunmamaktadir.

31 Aralik 2019 itibariyla Sirket aktifinde kayitli olan yatirim amagli gayrimenkullerinde ve
stoklarinda ipotek ve rehin bulunmamaktadir.

Izahname tarihi itibartyla maddi duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin bulunmamaktadir.
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9.1.4. Maddi duran varhklarin rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Sirket’in aktifinde bulunan yatirim amagh gayrimenkuller ile stoklara iliskin SPK tarafindan
degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S.’den degerleme hizmeti alinmistir.

Maddi Duran Varhklarin Rayi¢c Degeri Hakkinda Bilgi
. . . Siniflandiriimasi MDYV Degerleme Fon
Maddi Dl}ra‘n Varhk Edinme Tarihi Ekspvert.lz Eksp?rflz Raporu (Yatirim amach Tutary/Deger Diisiikliigii
Cinsi Degeri Tarihi ve Nosu <
olup olmadigr) Tutan (TL)
is Merkezi 24 Ekim 1996 25.516.000 25.12.2019/19.11-405 Yatirim amagl 2.920.000
gayrimenkul
Diikkan 30 Aralik 2004 13.806.000 25.12.2019/19.11-411 Yatirim amagl 1.038.000
gayrimenkul
is Merkezi 31 Ocak 2011 7.459.000 25.12.2019/19.11-357 Yatirim amagl 522.900
gayrimenkul
is Merkezi 31 Ocak 2011 6.545.000 25.12.2019/19.11-356 Yatirim amagl 338.000
gayrimenkul
is Merkezi 8 Subat 2011 7.495.000 25.12.2019/19.11-406 Yatirim amagl 118.000
gayrimenkul
Diikkan 30 Haziran 2019 6.808.500 27.12.2019/19.11-355 Yatirim amagl 3.400.325
gayrimenkul
Arsa&Proje 7 Haziran 2011 580.456.294 | 27.12.2019/19.12-421 Yatirim amagl 69.594.728
gayrimenkul
Ofis Proje 9 Mayis 2018 27.610.000 27.12.2019/19.12-419 Yatirim amagl (4.661.031)
gayrimenkul
Arsa 9 Aralik 2016 70.073.000 27.12.2019/19.12-419 Yatirim amagl -
gayrimenkul
Izmir/Konak Arsasi - Yatirim amaglh
2601 Paresl No | 19 Agustos 2015 137.204.000 | 27.12.2019/19.12-181 cayrimenkul 13.489.000
Izmir/Konak Arsasi . . Yatirim amagh
2604 Pareel No 1 19 Agustos 2015 49.504.000 27i12.2019/19.11-439 cayrimenkal 4.620.000
Izmir/Konak Arsasi - Yatirim amagh
2604 Parccl No 4 19 Agustos 2015 47.282.000 27.12.2019/19.12-440 cayrimenkal 4.355.000
Izmir/Konak Arsasi - Yatirim amagl
2603 Parsel No 1 19 Agustos 2015 38.876.000 127.12.2019/9.12-438 cayrimenkul 3.628.000

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. ihrage1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihraccimin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda

bilgi:

Sahip Olunan Maddi Olmayan Duran 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Varhklarin Kompozisyonu

Haklar 78.550 159.245 163.642
Haklar Amortismani (55.756) (82.645) (96.582)
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Maddi Olmayan Duran Varliklar igerisinde yer alan 14.631.400 TL’lik tutara iliskin olarak:
31 Ocak 2018 tarihinde Sirket tarafindan alinmis olan 2018/3 nolu yonetim kurulu kararina
gore Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirnm Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S
(Obakdy) ile arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.264 m2 biiyiikliigiindeki
konut imarli arsa {lizerinde proje gelistirilmek iizere kurulan ve Sirket’in %50 payina sahip
oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'a ¢ikarilmasina karar vermistir.
Obakoy’e ait olan %49’luk pay 14.680.400 TL bedel karsiliginda alinmistir. Ayrica Adi
Ortaklik Sermayesi igerisinde yer alan Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Yatirrm
Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.§ (Obakdy)’ye ait %49 luk hisseye 49.000 TL o6denerek
toplamda 14.631.400 TL’lik Serefiye olusmustur. Isletme birlesmesi sonucunda olusan
serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve ofislerin maliyetlerine eklenecek
olup, projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye
rakami kalmayacaktir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihra¢cimin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhhik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhiklarin bulunmasi halinde, ihragc
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar
icin yapilan gelistirme harcamalarinin detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Vakif-Obakoy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortaklii sézlesmesiyle adi ortaklik
olarak kurulmus olup 29 Nisan 2016 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Vakif-Obakdy 100.000 TL
sermaye ile %50-%50 oraninda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Maltepe
Istanbul’da konut projesi gelistirmektir. Sirket, 15.264 m2 yiiz dl¢iimiine sahip Istanbul Ili
Maltepe ilgesinde bulunan arsay1r 66.971.250 TL karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si
Obakdy tarafindan 6denmek {izere satin almistir. Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu
2018/4 nolu ydnetim kurulu kararina gére Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim
Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan
15.264 m? biiyiikligiindeki konut imarli arsa iizerinde proje gelistirilmek {lizere kurulan ve
Sirket’in %50 paymna sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'a
cikarilmasina karar vermistir. Vakif GYO, Obakody’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak
tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim tutarinin (yatirim tutar1 alinan arazi ve iizerinde
yapilan gelistirme harcamalarindan olusmaktadir) Obakdy tarafindan karsilanan tutarin
%A49’unu (42.151.214 TL’ye denk gelmektedir) ayrica hisse devir bedeli olarak 14.680.400
TL, toplamda 56.831.614 TL d6demistir.

Vakif GYO hisse oraninin degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net
varliklariin degerleriyle proje ortakliginin ger¢ege uygun degeri arasindaki tutar finansal
tablolarda satin alma muhasebesi neticesinde ortaya cikan serefiye olarak maddi olmayan
duran varliklar altinda smiflandirilmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla serefiye tutar
14.631.400 TL’dir. isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutar1 projenin teslimi ile
birlikte projenin satis orani ilizerinden peyderpey giderlesecek ve proje satilip teslim
oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.
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9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullamimim veya satisim1 kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi:

Y oktur.

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

Sirket, 31 Ocak 2018 tarihinde almis oldugu 2018/4 nolu yonetim kurulu kararma gore
Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile
arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.264 m? biiyiikliigiindeki konut imarli arsa
tizerinde proje gelistirilmek iizere kurulan ve Sirket’in %50 paymna sahip oldugu Adi
Ortakliktaki payinin protokol imzalanarak %99'a ¢ikarilmasina karar vermistir. Vakif GYO,
Obakdy’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim
tutarmin (yatinm tutar1 alinan arazi ve Tlzerinde yapilan gelistirme harcamalarindan
olugmaktadir) Obakdy tarafindan karsilanan tutarin %49’unu (42.151.214 TL’ye denk
gelmektedir) ayrica hisse devir bedeli olarak Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. firmasina
yaptirilan degerleme raporu uyarmnca Adi Ortakligmm degeri 30.700.000 TL olarak
belirlenmistir. Obakdy'e ait olan %49'luk pay 14.680.000 TL bedel karsiliginda satin alinmis
olup, toplamda 56.831.614 TL 6demistir.

PR

Vakif GYO hisse oraninin degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net
varliklariin degerleriyle proje ortakliginin gergege uygun degeri arasindaki tutar finansal
tablolarda satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan serefiye olarak maddi olmayan
duran varliklar altinda smiflandirilmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla serefiye tutar
14.631.400 TL’dir. isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutar1 projenin teslimi ile
birlikte projenin satis orani ilizerinden peyderpey giderlesecek ve proje satilip teslim
oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

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

TL
Nakit ve nakit benzerleri 834
Diger alacaklar 1.586
Stoklar 42.151.214
2018Diger donen varliklar 1.275.960
Ticari borglar 1.211.152
Diger borglar 266.979
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 27.333
Uzun vadeli diger borglar 34.480
Uzun vadeli ticari borglar 41.840.650
Net varhiklarin degeri 49.000
Odenen nakit (-) 14.680.400
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan serefiye 14.631.400
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10. FAALIiYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIiRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2017, 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis
konsolide olmayan finansal durum tablolarinin 6nemli kalemleri karsilastirmali olarak asagida

yer almaktadir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilango Kalemleri Denetimden Denetimden Denetimden
(TL) Gecmis Gecmis Gecmis
31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Donen Varhiklar 245.401.602 230.761.688 92.601.695
Nakit ve nakit benzerleri 29.498.804 143.109.148 784.110
Ticari Alacaklar 31.182.536 16.146.473 35.344.446
Stoklar 176.859.944 68.500.588 52.506.619
Diger Donen varliklar 7.860.318 3.005.479 3.966.520
Duran Varliklar 906.781.528 1.470.419.108 1.688.865.654
Ticari Alacaklar - 107.610.319 112.423.935
Maddi Duran Varliklar 876.049 904.951 500.220
Varl}/lllilﬁii Olmayan Duran 22.794 14.708.000 14.698.460
Ga;f;re‘iﬁgfgh 748.473.027 816.185.179 1.018.634.794
Stoklar 43.796.893 182.243.502 208.394.562
Diger Duran varliklar 113.612.765 348.767.157 334.213.683
Aktif Toplam 1.152.183 '13 1.701.180.796 1.781.467.349
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 209.818.689 245.568.511 247.021.507
Finansal Bor¢lar - 205.272.737 184.486.527
Ticari Borglar 26.629.682 29.716.097 58.500.840
Yﬁ%i%gﬁll(iili?e\r]adeli 183.189.007 10.579.677 4.034.140
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.043.733 488.159.442 470.785.227
Finansal Borglar - 170.692.093 151.006.817
Yﬁ%grfju%ﬁrvadeh 2.043.733 317.467.349 319.778.410
Ozkaynaklar 940.320.708 967.452.843 1.063.660.615
oziﬁingﬁifhga Ait 940.320.708 967.452.843 1.063.660.615
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Azmlik Paylar - - -

Varhklar:

Sirket’in toplam varliklar1 2017 yilinda 1,15 milyar TL, 2018 yilinda 1,7 milyar TL, 2019
yilinda ise 1,78 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

Yillar itibariyle toplam varliklar igerisinde yer alan Kisa Vadeli Stoklar kaleminde yasanan
diisiis, Sirket tarafindan %50 ortak olunan Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligina ait
stirdiirilmiis olan konut projesinin 2018 yilinda tamamlanmas1 ve Satis Vaadi sdzlesmesi
kapsaminda satilan konutlarin hak sahiplerine teslim edilerek gelir kaydedilmesinden
kaynaklanmaktadir.

31 Aralik 2018 itibartyla Uzun Vadeli Ticari Alacaklar kaleminde yasanan artig, Sirket’in,
Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesinde Sireci-Acarsan Ins. San. ve Tic. A.S. tarafindan gelistirilen
Iconova projesine Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Tebligi’nin 22. maddesi uyarinca miilkiyet
edinme gayesi olmaksizin yapmis oldugu kisa vadeli yatirimlardan ve Halk GYO-Vakif GYO
Adi Ortakligima ait siirdiiriilmiis olan konut projesi satislarina ait alinan uzun vadeli
senetlerden kaynaklanmaktadir.

Sirket, 31 Ocak 2018 tarihinde almis oldugu 2018/3 nolu yonetim kurulu kararina gore
Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile
arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.264 m? biiyiikliigiindeki konut imarli arsa
tizerinde proje gelistirilmek tizere kurulan ve Sirketin %50 payma sahip oldugu Adi
Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'a ¢ikarilmasina karar vermis ve Obakdy’e ait
olan %49’luk pay 14.680.400 TL bedel karsilifinda satin almis olup, ilgili tutar Serefiye
olarak simiflandirilmistir. Bu nedenle, 2018 yilinda Maddi Olmayan Duran Varliklar
kaleminde artis yasanmistir.

Yillar itibariyle Yatinm Amach Gayrimenkuller kaleminde artis gergeklesmis olup, soz
konusu artista, Sirket tarafindan Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (IUFM) Projesinin hem
tamamlanma oraninin artmast hem de ilgili projenin bulundugu konum itibariyle
degerlenmesi etkili olmustur. Sirket’in sahip oldugu diger yatirnrm amaglt gayrimenkullere ait
degerler de yillar itibariyle artis gostermistir. Ayrica Sirket tarafindan %50 ortak olunan Halk
GYO-Vakif GYO Adi Ortakligina ait projede yeralan 20 adet ticari alan 2019 yili igerisinde
kiraya verilerek kira geliri elde edilmeye baglanmustir.

Yillar itibariyle Duran Varliklar icerisinde yeralan Stoklar kaleminde de artis gerceklesmistir.
Sirket, 2018 yilinda 56.831.614 TL toplam bedel 6denerek Obakdy Gayrimenkul Gelistirme
Insaat Yatirrm Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasindaki Istanbul ili, Maltepe
ilgesinde yer alan 15.264 m? biiyiikliiglindeki konut imarli arsa iizerinde proje gelistirilmek
tizere kurulan ve Sirket’in %50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki pay1 %99'a ¢ikarilmis ve
ilgili projeye yatinm yapmaya devam etmistir. Ayrica, 15 Kasim 2018 tarihinde 135.988 m?
alana sahip IUFM projesinin 52 katli blogunda yer alan 22.900 m*’lik kismmin Tiirkiye
Vakiflar Bankasi ile yaptigi satis vaadi sézlesmesi kapsaminda satis vaadinde bulunmasi
sebebiyle onceki dénemlerde Yatirrm Amagli Gayrimenkuller hesabinda bulunan IUFM
Projesinin %16,84 oranindaki kism1 Uzun Vadeli Stoklar hesabina aktarilmistir.

2018 yilinda Pesin Odenmis Giderler kaleminde artis ger¢eklesmistir. Bu artista, 2018 yilinda
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S. miilkiyetinde bulunan "Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasimi" yontemiyle gelistirilen Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyali
Mahallesi'nde kain, "Nidapark Kiiciikyali" Projesinde yer alan, 261.188.800 TL+KDV
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ekspertiz degerine sahip, 102 adet ofis nitelikli bagimsiz boliimiin 220.747.788 TL+KDV
bedelle satin alinmasin1 teminen "Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi" imzalanmis projeye
ait Sozlesme bedelinin ddenmesi ve 2017 yilinda gergeklesen Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi Projesi Ana Yiiklenici ihalesi sdzlesmesine gore vermis oldugu avans etkili olmustur.

Yiikiimliiliikler:

Sirket’in toplam kisa ve uzun vadeli yabanci kaynaklar1 2017 yilinda 211,9 milyon TL, 2018
yilinda 733,7 milyon TL, 2019 yilinda ise 717,8 milyon TL olarak gerceklesmistir.

2018 yilinda hem Kisa Vadeli Finansal Borglar kaleminde hem de Uzun Vadeli Finansal
Borglar kaleminde artis gergeklesmistir. Bu donemde Sirket, kisa ve uzun vadeli stoklara ve
yatirim amacli gayrimenkullere yatirnmlar yapmistir. 2018 yilinda IUFM projesi yatirimi hiz
kazanmis, 56.831.614 TL bedelle Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahbhiit
Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy)’nin %49’luk hissesini almig, Halk GYO-Vakif GYO Adi
Ortakligina ait siirdiirilmiis olan konut projesi yatirimi tamamlanarak satislar ger¢eklesmis ve
Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesinde Sireci-Acarsan ins. San. ve Tic. A.S. tarafindan gelistirilen
Iconova projesine Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Tebligi’nin 22. maddesi uyarinca miilkiyet
edinme gayesi olmaksizin kisa vadeli yatirimlar yapmaistir.

Yillar itibariyle Kisa Vadeli Ticari Borglar kaleminde artis gergeklesmistir. Sirket’in, 6zellikle
IUFM Projesi yatirrmina hiz vermesi sebebiyle ilgili proje yiiklenicileri tarafindan diizenlenen
vadesi gelmemis kisa vadeli ticari borglar gerceklesmis olup, ilgili borglar vadelerinde
O0denmistir.

Yillar itibariyle Diger Uzun Vadeli Yikiimliiliikkler kaleminde artis gergeklesmistir. Sirket
tarafindan, gayrimenkul portfdyiinde yer alan Izmir Ili, Konak Il¢esi, Mersinli Mahallesi,
8601 Ada 1 Parsel'de bulunan arsa iizerinde yapilacak olan "izmir Konak Karma Projesi Arsa
Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi" isi kapsaminda ilk Insaat Taah. San. ve Tic. A.S. - Kaf
Teknik Yapi ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortaklig ile ana yiiklenici sézlesmesi 10 Ocak 2018
tarithinde imzalanmistir. 617.000.000 TL + KDV Arsa Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri
tizerinden %30 Sirket Pay1 Gelir Orani ile 185.100.000 TL + KDV Arsa Satis1 Karsilig Sirket
Payr Toplam Geliri'nin ve Satis Toplam Geliri'nin artmasi halinde artan toplam gelir
lizerinden %30 paym Sirket’e 6denmesi Is Ortaklig1 tarafindan taahhiit edilmistir. flgili
sozlesme cergevesinde teklif edilen hasilatin %5’1 olan 9.255.000 TL’lik tutar Sirket
tarafindan tahsil edilmis olup, Uzun Vadeli Yiikiimliilikler kaleminde takip edilmektedir.
Yine Sirket tarafindan, 15 Kasim 2018 tarihinde 135.988 m? alana sahip IUFM projesinin, 52
katli blogunda yer alan 22.900 m*’lik kisminin 299.990.000 TL+KDV bedel ile Tiirkiye
Vakiflar Bankasi ile satis vaadi sozlesmesi imzalamis olup sozlesme tutarina iliskin
299.990.000 TL bedel tahsil edilerek, Uzun Vadeli Yikiimliilikler kaleminde takip
edilmektedir.

Ozkaynaklar:

Sirket’in Ozkaynaklar toplami1 2017 yilinda 940,3 milyon TL, 2018 yilinda 967,5 milyon TL,
2019 yilinda ise 1.063,7 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Yillar itibariyle Odenmis Sermaye kaleminde artis ger¢eklesmistir. Sirket 2017 yilinda 4,5
milyon TL, 2018 yilinda 7,5 milyon TL ve 2019 yilinda 5 milyon TL bedelsiz sermaye artis1
gerceklestirmistir.
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Yillar itibariyle Ge¢mis Y1l Karlar1 kaleminde artis gergeklesmistir. Sirket 2017 yilinda 75,4
milyon TL, 2018 yilinda 27,2 milyon TL ve 2019 yilinda 96,2 milyon TL kar elde etmistir.

Mali Oranlar:

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

Secilmis Mali Oranlar 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Cfll'lorill.l' (Donen varhklar/Kisa vadeli 1,17 0.94 037
yiikiimliiliikler)

Likit .Ol:.an"((D?l.l‘en varhiklar-Stoklar)/Kisa 033 0,66 0.16
vadeli yiikiimliiliikler)

Nakit Oran ((Hazir degerler+Menkul

Kiymetler)/Kisa vadeli yiikiimliiliikler) 0,14 0,58 0,003
Ozsermaye Karhhik Oram (Net %8.3 %2.8 %9.5
kar/Ozsermaye)

Kaldira¢ Oram (Toplam borg¢lar/Aktif) %18,4 %43,1 %40,3

Not: Ozsermaye karlilik orani hesabinda, son 2 yillik ortalama 6zsermaye degeri dikkate alinmistir.

Sirket’in cari oram1 2019 yilinda ge¢mis yillara gore azalmis olmakla birlikte bu durum
likiditenin olumsuz olarak etkilenmis olmasindan ziyade kaynaklarin yatirim amaclh olarak
kullanilmasindan kaynaklanmaktadir. Nakit ve likit orana bakildiginda 2018 yilinda artig
yasanirken, 2019 yilinda gerileme gézlenmektedir. Gegmis yillarda mevduat faizi veya banka
bonosu gibi finansal yatirim araglarinda degerlendirilmekte olan nakit, proje gelistirmek
amacl olarak yapilan yatirimlarda ve yatirim finansmaninda kullanilmistir. Ayrica Sirket’in
kisa vadeli yiikiimliiliiklerindeki artis da s6z konusu oranlar {izerinde etkili olmustur. Bu artig
proje yatirimlari finansmanindan kaynaklanmaktadir.

Kaldirag orani, Sirket faaliyetlerinin hangi oranda yabanci kaynaklarla finanse edildigini
gostermektedir. 31.12.2019 sonu itibartyla Sirket %40,3 oraninda yabanci kaynaklarla finanse
edilmektedir.

10.2. Faaliyet sonuc¢lari:

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

Sirket’in  31.12.2017, 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis
konsolide olmayan secilmis Gelir Tablosu kalemleri karsilastirmali olarak asagida yer
almaktadir.

R . Bagimsiz Denetimden | Bagimsiz Denetimden | Bagimsiz Denetimden
Secilmis Gelir Tablosu . . .
Kalemleri (TL) Gecmis Gecmis Gecmis

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
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Hasilat 3.223.770 190.902.077 21.930.864
Satiglarin Maliyeti (1.003.539) (164.315.960) (14.378.728)
BRUT KAR/(ZARAR) 2.220.231 26.586.117 7.552.136
Genel Yonetim Giderleri (6.367.159) (8.970.674) (11.011.310)
Pazarlama Satig Giderleri (2.886.921) (1.359.240) (1.951.209)
Esas Faaliyetlerden Diger 70.089.940 6.851.752 101.595.982
Gelirler

Finansman Gelirleri 12.670.812 9.657.077 7.091.338
Finansman Giderleri (370.278) (5.586.915) (7.124.669)
NET DONEM KARI 75.356.625 27.178.117 96.152.268

Sirket’in hasilat1 2017 yilinda 3,2 milyon TL, 2018 yilinda 190,9 milyon TL ve 2019 yilinda
21,9 milyon TL seviyesinde gerceklesmistir. 2018 yilinda 2017 yilina goére hasilatin 6nemli
Olclide artirmasinin sebebi, Sirket tarafindan %50 ortak olunan Halk GYO-Vakif GYO Adi
Ortakligina ait stirdiiriilmiis olan konut projesinin 2018 yilinda tamamlanmasi ve satis vaadi
sozlesmesi kapsaminda satilan konutlarin  hak sahiplerine teslim edilerek gelir
kaydedilmesinden kaynaklanmaktadir. Sirket’in net donem kar1 ise 2017 yilinda 75,4 milyon
TL, 2018 yilinda 27,2 milyon TL ve 2019 yilinda 96,2 milyon TL olmustur. 2018 yilinda
hasilatin yliksek olmasina karsin 2017 yilina goére donem karinin diisiik olmasinda, 2018 yili
Mart ayindan itibaren iilke ekonomisinde yasanan durgunluk, yil icerisinde doviz kurlarinda
ve faizlerde yasanan dalgalanmalarla birlikte oOzellikle insaat sektoriinde taleplerin
azalmastyla yeni ingaat yatirimlarinin gerilemesi ve arsa/gayrimenkul degerlerinin diigmesi ve
Sirket Yatirnm Amagh Gayrimenkullerinde Onceki yillara gore deger artislarinin distik
seviyede gerceklesmesi etkili olmustur. 2019 yilinda ise, hasilatta yasanan diisiise karsin
donem karindaki artista, doviz kurlarindaki dengelenme ve faizlerin diismesi ile 6zellikle
ingaat sektoriinde yasanan talep artist ve buna bagl olarak arsa/gayrimenkul degerlerinin
artmasi ve deger artis kazanci yazilmasi etkili olmustur.

Sirket finansman giderleri 2017 yilinda 370 bin TL, 2018 yilinda 5,6 milyon TL ve 2019
yilinda 7,1 milyon TL olarak gerceklesmistir. Sirket 09.03.2017 tarihinde Uluslararas1 Finans
Merkezi Projesi kapsaminda 711 milyon TL+KDV bedel ile Ana Yiiklenici ihalesini yaparak
projeye baslamistir. Uluslaraaras1 Finans Merkezi Projesi ve diger yillara sari insaat projesi
gerceklestirmekte olan Sirket, mevcut projelerin yatirim harcamalarimi karsilamak i¢in dig
kaynaga ihtiya¢ duymaktadir. Sirket tarafindan gergeklestirilen projelerin 2017 yili ve sonraki
yillarda hiz kazanmasi ile dis kaynak kullanim ihtiyac1 artmistir. Ozellikle 2018 yilinda déviz
kurlarinda ve faizlerde yasanan dalgalanmalarla birlikte Sirket tarafindan kullanilan dig
kaynagin maliyeti artmis ve yillar itibariyle finansman giderleri artig gostermistir. Sirket,
finansal kaynaklarini yatirimlarina yonlendirdigi i¢in finansman yatirimlarinda bulunmamakta
ve bu nedenle finansman gelirlerinde 2017-2019 déneminde diisiis yasanmistir.

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

Sirket’in net satis gelirlerinin detay1 asagidaki tabloda yer almaktadir.
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NET SATISLAR (TL) 31.12.2017 % 31.12.2018 % 31.12.2019 %

Konut satiglar1 - - 187.774.810 98,36 18.158.800 82,80
Kira Gelirleri 3.223.770 100 3.127.267 1,64 3.772.064 17,20
TOPLAM 3.223.770 100 190.902.077 100 21.930.864 100

Sirket’in net satig gelirleri, konut satiglar1 ve kira gelirlerinden olugsmaktadir. 2018 yilinda net
satig gelirleri bir onceki yilin yaklasik 59 katina yiikselmistir. S6z konusu artis, Sirket
tarafindan %50 ortak olunan Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligina ait siirdiiriilmiis olan
konut projesinin 2018 yilinda tamamlanmas1 ve satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda satilan
konutlarin hak sahiplerine teslim edilerek gelir kaydedilmesinden kaynaklanmaktadir. 2019
yilinda ise, net satig gelirlerinde yasanan yillik %89 oranindaki diisiiste, yiliksek baz etkisinin
yani sira yiksek kur ile artan maliyetler ve yiiksek faiz oranlari neticesinde finansman
maliyetinin yiiksek olmasi etkili olmustur.

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

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

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

2019 yilinda ise, TCMB’nin faiz indirim adimlari, kamu bankalar1 6nciiliigiinde devreye
alinan kampanyalar ile iyilesen finansman kosullar1 ve KDV ve tapu harglarinda yapilan
indirimler, ingaat sektoriinde talebi ve yatirimlar1 olumlu yonde etkilemistir. Sirket faaliyetleri
acisindan ise, satis performansinda yasanan zayifliga karsin konut kredi faizlerin diismesi ile
birlikte stoklarda bulunan ticari mallar hizli bir sekilde satilmistir. D6viz kurlarinda etkili olan
ilimli seyir ve faiz oranlarindaki diisiis egiliminin destegiyle hem konut talebinde hem de
arsa/gayrimenkul degerlerinde yasanan artis sonucu 2019 yilinda deger artis kazanci yazan
Sirket’in net donem kar1 2018 yilinin 3,5 katina yiikselismistir.

Sirket’in 2017, 2018 ve 2019 yillarina ait ticari faaliyetlerinden sagladigi kazanglarina iliskin
herhangi bir vergi yiikiimliiliigi bulunmamaktadir.

2020 yilinin ilk aylarinda ise yurt i¢inde devam eden diisiik faiz ortaminin, Sirket
faaliyetlerini olumlu yonde etkilemesi beklenebilir. Ancak, subat ayinda Cin’de ortaya ¢ikan
ve tim diinyayr etkisi altina alan “Corona Viriisii”, gerek kiiresel gerekse de Tiirkiye
ekonomisi agisindan risk yaratmakta olup, Sirket faaliyetlerini olumsuz yonde etkileme
thtimali bulunmaktadir. Diger yandan, kiiresel ¢apta para ve maliye politikalarinda hizli bir
sekilde devreye alinan genislemeci adimlarin “Corona Viriisii” kaynakli riskleri ne Olciide
telafi edecegi, gerek sektor gerekse de Sirket faaliyetleri agisindan yakindan takip edilecektir.

10.3. Thraccinin bor¢luluk durumu
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Borc¢luluk Durumu 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.01.2020
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 209.818.689 245.568.511 247.021.507 176.916.270
Garantili - - - _
Teminath - - - -
Garantisiz/Teminatsiz - - - -
lezllllllll ‘(fz?iillii l:)ll{"gllzlllll':llluklilsear 2.043.733 488.159.442 470.785.227 578.805.197
vadeli kisimlari haric)

Garantili - - - _
Teminath - - - -
Garantisiz/Teminatsiz - - - -
ey L 211.862.422 | 733.727.953 | 717.806.734 755.721.467
Ozkaynaklar 940.320.708 967.452.843 1.063.660.615 1.063.119.944
Odenmis/cikarilmis sermaye 217.500.000 225.000.000 230.000.000 230.000.000
Yasal yedekler 7.543.019 7.973.782 9.055.996 9.055.996
Sermaye Diizeltme Farklar 21.599.008 21.599.008 21.599.008 21.599.008
Paylara iliskin primler (iskontolar) 246.731.349 246.731.349 246.731.349 246.731.349

TOPLAM KAYNAKLAR 1.152.183.130 1.701.180.796 1.781.467.349 1.818.841.411
Net Bor¢luluk Durumu 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.01.2020
A. Nakit 28.821.804 143.098.016 784.110 42.629.583
B. Nakit Benzerleri 677.000 11.132 - -

C. Alim Satim Amach Finansal ) ) ) )
Varhklar

D. Likidite (A+B+C) 29.498.804 143.109.148 784.110 42.629.583
E. Kisa Vadeli Finansal ) ) i )
Alacaklar

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri - 37.553.967 99.310.876 10.184.146
G. Uzun Vadeli Banka

Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi - 73.935.139 85.175.651 103.235.605
H. Diger Kisa Vadeli Finansal ) 93.783.631 ) )
Borg¢lar

I. Kisa Vadeli Finansal Borclar

(F+G+H) - 205.272.737 184.486.527 113.419.751
J. Kisa Vadeli Net Finansal -29.498.804 62.163.589 | 183.702.417 70.790.168

Borgluluk (I-E-D)
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K. Uzun Vadeli Banka Kredileri - 170.692.093 151.006.817 258.860.361

L. Tahviller - - - -

M. Diger Uzun Vadeli Krediler - - - -

N. Uzun Vadeli Finansal

Borgluluk (K+L+M) - 170.692.093 151.006.817 258.860.361

O. Net Finansal Bor¢luluk (J+N) 29.498.804 232.855.682 334.708.839 329.650.529

Sirket, 14.01.2020 tarihinde mevcut kisa-uzun vadeli kredilerinden yaklasik 217.277.505,27
milyon TL’lik kismi daha uygun sartlarda kredi kullanarak kapatmastir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. isletme sermayesi beyam:

TL 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Doénen Varliklar 245.401.602 230.761.688 92.601.695
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 209.818.689 245.568.511 247.021.507
Net isletme Sermayesi 35.582.913 -14.806.823 -154.419.812

Sirket’in 31.12.2019 itibariyla aktif toplami 1.781.467.349 TL olup, bunun 92.601.695 TL’si donen
varliklardan olusmaktadir. Donen varliklar icerisinde yer alan nakit ve nakit benzerleri ile finansal
yatirimlarin toplami 784.110 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklar ile stoklarin toplami ise
87.851.065 TL’dir. Sirket’in 31.12.2019 itibartyla kisa vadeli yiikiimliiliikklerinin toplami
247.021.507 TL olup, bunun 184.486.527 TL’si kisa vadeli finansal borglardan ve 58.500.840
TL’si kisa vadeli ticari borglardan olusmaktadir.

Sirket 2020 y1l1 igerisinde kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin 217.277.505 milyon TL tutarli kismi1 i¢in
yeniden miizakereye giderek mevcut oranlar1 %12,60 olarak, vade yapisim1 da 2+3 olacak sekilde
revize etmistir. Sirket’in, 2020 yilinda mevcut kredi anlasmalar ile yapilmasi planlanan kisa vadeli
yatirimlart karsilama imkani bulunmaktadir.

31.12.2019 itibanyla Sirket’in net isletme sermayesi -154.419.812 TL olup, net isletme
sermayesinde risk teskil edecek bir durum s6z konusu degildir. Sirket’in faaliyetlerinden yarattigi
ve yaratacagi fonlar, ticari alacaklarin tahsili, gerceklesmesi hedeflenen bedelli sermaye artist ile {ist
paragrafta tanimlanan kredi anlagmasi ile net igsletme sermayesi ihtiyaci karsilanmis olacaktir.

12. EGILIM BIiLGILERIi

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

TCMB’nin faiz indirim politikas1 ile konut kredi faizlerindeki diisiis egilimi ve kamu
bankalar1 Onciiliiglinde desteklenen uygun finansman kosullari, konut talebini olumlu yonde
etkilemektedir.

2020 yilinin ilk ¢eyreginde, REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Giiven Endeksi bir 6nceki
ceyrege gore 0,3 puanlik diislisle 103,8 puan diizeyinde gerceklesirken, Fiyat Beklenti
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Endeksi bir onceki ceyrege gore 16,2 puan artigla 126,8 puana yiikselerek garimenkul
fiyatlarinda artis beklentisinin canlandigin1 géstermektedir.

Diger yandan, Subat/2020’de Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyayi etkisi altina alan “Corona
Viriisii”, gerek kiiresel ekonomi gerekse de Tirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik
yaratmaktadir. Artan asagir yonlii risklere karsi, basta gelismis {ilkeler olmak {izere son
donemde iilkelerin maliye ve para politikast dnlemlerini hizli bir sekilde devreye aldiklari
gorilmektedir. Corona Viriisii nedeniyle genel ekonomi iizerinde artan risklerin insaat
sektorline olast etkileri ve buna karsit alinacak Onlemler, sektoriin ve Sirket’in biiylime
performansi agisindan yakindan izlenecektir.

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

Isbu izahnamenin 5.maddesindeki “Ihragciya ve Faaliyetlerine Iliskin Riskler”, Thrageimin
Icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler”, “Ihra¢ Edilecek Paylara Iliskin Riskler” ve “Diger
Riskler” ana basliklar1 altinda detaylandirilan riskler, belirsizlikler ve olaylar disinda, finansal
durumu ve faaliyetlerini onemli Olclide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI

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

Yoktur.

13.2. Thraccmin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayiumlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

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

Y oktur.

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

Yoktur.

14. IDARI YAPIL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. Thraccinin genel organizasyon semasi:
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