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Yonetim Kurulu Baskani’nin Mesaji

Diinya tlkeleri kiiresel capta ticaret savaslari, iklim
degisikligi tehdidi ve ekonomik yavaslama gibi
olumsuz durumlarla miicadele ederlerken, turizm
sektoriindeki  gelisme devam ediyor. Turizm
harcamalarinin global diizeyde biiylimeye devam
ettigi bir yili daha geride biraktik.

Diinyada turizm, Brexit'in de dahil oldugu siyasi
belirsizlik, tinlii turizm grubu Thomas Cook’un iflasi,

kiresel, yerel ve sosyal gerilimler nedeniyle 2017 ile
2018 yillarina oranladaha yavas bir biiylime
gozlemlenmis olsa da mutlak biiylimesine devam etti.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm
Orgiitii'niin (UNWTO) raporuna gore diinya
capindaki uluslararasi turist sayisi, 2019 yilinda %3,8 artarak (2018’e gére 54,9 milyon ziyaretci)
1,5 milyar seviyesine ulasti.

Diinyadaki yiikselisle Tiirk turizm sektorii de rekorlari egale etmeye devam etti.

Tirk turizm sektord 2019 yilinda 51,8 milyon misafir agirlayarak sin iki yili rekorla kapatti.
Ustelik bir 6nceki yila gore turizm gelirini 34,5 milyar dolara ¢ikartarak. 2020’de de gelen turist
sayisi ve gelirler anlaminda Tiirkiye'nin biiylimesine devam edecegini 6ngoriiyoruz.

Bugiin Tiirkiye’ye yonelik yasanan turist akini, 2015 yilindan bu yana istenilen seviyelere
ulasmayan kongre turizmi ve dev yolcu gemilerini agirlayacak Galataport projesinin devreye
girmesiyle cesitlenerek stirecek. Boyle olunca oda fiyatlarinin yukari yonli seyrini izlemek
miimkiin olacak.

2019’da Tiirkiye Cumhuriyeti Kiilttir ve Turizm Bakanligi'na bagh Tanitma Genel Midiirliigii'niin
yuruttigi faaliyetler ile Gobeklitepe gibi diinya tarihini etkileyen bir olgu turizm vitrinine
cikartildi ve 6nemli sonuglar alindi. Bu tiir yaratici adimlar turizme katma deger olarak
yansiyacak.

Akfen GYO olarak2019’da turizmin yukselise gectigi ortamda gelirlerimizi rekor
oranda arttirmaya devam ettik. 2020 yilin1 da, yeni hedeflerimize ulasirken, rekorlar1 geride
birakacagimiz bir yil olacagi umuduyla karsiliyoruz.

2019 yilina bir 6nceki yilin basarilariyla; 19 otelden elde edilen tiim kira gelirini 109 milyon TL’ye
(17.2 milyon Euro) ulastirarak, Akfen GYO'nun kuruldugu 2007 yilindan itibaren elde edilen en
ylksek kira gelirini kaydettik.

Portfoyiimiizde yer alan Tiirkiye’deki 15 otelde 2019’un Ocak-Aralik doneminde odabasina fiyat
yabanci kur cinsinden ylizde 6 artisla 36 Euro’ya ulasti. Otellerde TL cinsinden odabasina fiyat
ylzde 18 artarak en yiiksek seviye olan 226 TL’ye dayandi. Tiirkiye’deki otellerden elde edilen
kira geliri TL cinsinden gecen yila gore yiizde 24 artisla 56 milyon TL oldu.




73\
2 akfen m Akfen GYO

Faaliyet Raporu 2019

Akfen GYO'nun Tirkiye ve Rusya’da 19 otelindeki doluluk oranlari ise yine tiim zamanlarin en
ylksek seviyesi olan ylizde 67’ye cikt1.

2019 yilin1 rekorlarla kapatirken mevcut egilimler, ekonomik beklentiler ve diinyadaki turist
artisinin  %3-4 artis yasayacagini ortaya koyan UNWTO Giiven Endeksi goz oOniine
alindiginda, sektordeki yiikselisin 6ntimiizdeki yillarda da devam edecek edecegini bekliyoruz.

Bununla birlikte Akfen GYO olarak baslattifimiz Geri Alim Programi’'nin sirketimiz ve
hissedarlarimiza ilave deger yaratacagina inaniyoruz.

Hamdi Akin
Yonetim Kurulu Baskani / Murahhas Aza
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Genel Miidiir'tiin Mesaj1

Sektorde biliyltime trendi beklenen 2019 yilini1 Sirket
olarak tim beklentilerimizi gerceklestirerek geride
birakmis olmak ve bunu tim paydaslarimizla
paylasmak biiyiilk mutluluk! Portfoyiimiizdeki
otellerin performanslarinda 2017 yilindan bu yana
gordigiimiz siirekli iyilesme ve gelir artis1 bize 2019
yilinda yeni rekorlar getirdi.

Turkiye’'deki 15 otelimizde 2017 yilinda %62 olan
ortalama doluluk oranimiz 2018 yilinda %66’ya ve
2019 yilinda %69’a yiikseldi. Tiim otellerimizi dikkate
aldigimizda da ortalama dolulugumuzu her yil
artirmaya devam ediyoruz. Buna oda fiyatlarinda EUR
bazli yiikselis de eklenince net karimiz 170 Milyon
TL’yi asti. Bulvar Loft'taki portfdylimiiziin toptan satisinin da etkisiyle gelirlerimiz 500 milyon
TL’ye yaklasti.

Artik Akfen GYO, Aktif biiyiikliigi 2,7 Milyar TL'ye ulasan, 6z kaynaklar1 1 Milyar TL'ye dayanan
ve Net Aktif Degeri 1 Milyar TL sinirin1 asan bir Sirket olarak devler ligine ylikseldi. Bu basarilara
yatirimcilarimizin da hisse senedimize gosterdikleri biyiik ilgi ile madalya takarak karsilik
verdigini gordiik. Agustos ayinda baslattigimiz Geri Alim Programi sona erdikten sonra da artarak
devam eden ilgi sayesinde hisse fiyatimiz 2019 yilinda %145 yiikselis kaydetti.

Tim bu basarilar1 sektoriin énde gelen operatorleriyle cok uzun vadeli kontratlar yaparak
strdiiriilebilir kilmis olmak ve ana sermayedarimizin kesintisiz destegi gelecege dair en biiyiik
glvencelerimiz. Hissedarlarimizin giiveni, ¢calisanlarimizin emegi ve diger tiim paydaslarimizin
katkilar: ¢itay1 2020 yilinda daha da yukar1 tasimamizi saglayacak. Hepimiz icin bereketli bir yil
olmasini diliyorum.

-
/ 7 [/ .
Sertac F. Karaagaoglu

Genel Mudur
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Yonetim Kurulu

Hamdi AKin - Yonetim Kurulu Baskan1 / Murahhas Aza

Gazi Universitesi Makine Miihendisligi B6liimii'nden mezun olan Hamdi Akin, 1976 yilinda ingaat,
turizm, ticaret ve hizmet sektorlerinde faaliyet gosteren Akfen Holding'i kurmustur. Akin, Akfen
Holding’'in Yonetim Kurulu Baskanlig1 gorevinin yani sira 2005 yilinda Akfen Holding ile hissedar:
ve kurucusu oldugu TAV Havalimanlar1 Holding’in de
Yonetim Kurulu Baskanhg’mi istlenmistir. s
diinyasindaki dinamizmini ve gayretini bir¢ok dernek,
vakif ve meslek odasi gibi goniillii kuruluslarda kurucu
ve yonetici olarak gorev alarak sivil toplum orgiitlerine
de tasiyan Hamdi Akin; Fenerbahge Spor Kuliibii
Asbagkanligi (2000-2002), MESS - Metal Sanayiciler
Sendikast Ankara Bolgesi Temsilciler Kurulu
Bagkanligi  (1992-2004), TUGIAD-Tiirkiye Geng
Isadamlar1 Dernegi Yonetim Kurulu Baskanhigi (1998-
2000), TISK - Tiirkiye Isveren Sendikalar
Konfederasyonu Yénetim Kurulu Uyeligi (1995-2001),
TUSIAD - Tiirkiye Sanayici Isadamlar1 Dernegi Yonetim Kurulu Uyeligi, Bilgi Toplumu & Yeni
Teknolojiler Komisyonu Baskanlig1 (2008-2009) ve Deniz Temiz Dernegi/TURMEPA’nin Yonetim
Kurulu Uyeligi (2011-2018) gorevlerini yiiriitmiistiir.

Akfen Holding ile London School of Economics’in Cagdas Tiirkiye Arastirmalar1 Kiirsiisi'niin
kurucularindan olan Hamdi Akin, 1999 yilinda Tiirkiye'ye iyi yetismis insan kaynag1 saglamak
amaciyla kurdugu Tiirkiye insan Kaynaklar Vakfi'nin (TIKAV) Kurucu Uyesi ve Onursal Bagkani
ve Kayseri Abdullah Giil Universitesi Destekleme Vakfi Miitevelli Heyeti’'nin Baskan
Yardimcasr'dir.

I. Siitha Giigsav - Yénetim Kurulu Baskan Vekili*

1992 yilinda Istanbul Universitesi Ekonomi Béliimii’nden
mezun olan Giigsav daha sonra Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Isletme Béliimii'nde yiiksek lisansini
tamamlamistir. Kariyerine 1992 yilinda
Alexander&Alexander Sigorta Brokerligi A.S.’de baslayan
Giigsav, 1994 yilinda katildig1 Akfen Holding’de Finansman
Grup Baskanligi ve Icra Kurulu Baskanhg gorevlerinde
bulunmustur. Ara¢ Muayene Istasyonlari, Mersin
Uluslararasi Limani ve IDO’nun ozellestirilmeleri, Akfen
GYO’'nun kurulus ve yatirim siirecleri, Akfen Holding ve
Akfen GYO’'nun halka arzlary, istraklerden hisse satislari ve

uzun vadeli proje finansmani konularinda 6nemli gorevler
listlenmistir. DEIK Tiirk - Singapur Is Konseyi Baskani olan Giigsav, 2003 yilindan 2010 yilinin
Mart ayina kadar Akfen Holding Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi olarak gorev yapmistir. 2010
- 2012 yillar arasinda Akfen Holding ve 2000 - 2012 yillar1 arasinda TAV Havalimanlar1 Holding
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AS. Yoénetim Kurulu Uyesi olan Giigsav, 2010 itibariyle Akfen Holding CEO gorevini
yuriitmektedir. Bu gorevine ek olarak Akfen GYO ve Akfen Su Yonetim Kurulu Baskanligi olmak
lizere, basta Mersin Uluslararasi Liman Isletmeciligi ve Akfen Yenilenebilir Enerji istiraklerinde
Yonetim Kurulu Uyeligi gérevlerine devam etmektedir. Akfen Holding CEO’su Sitha Giigsav, Ekim
2014 itibariyle Singapur Sanayi ve Ticaret Bakanligi’'nma bagh olarak faaliyetlerini siirdiiren
Uluslararas: Ticaret ve Yatirim Ajansi’nin (IE Singapore) Tiirkiye Onursal Is Temsilcisi olarak
atanmistir.

* [, Siiha Giicsav 01.01.2020 itibariyle Akfen Holding CEOQ gérevinden emeklilik nedeniyle ayrilarak Akfen
Holding Yénetim Kurulu Baskan Danismani olarak gérevine devam etmektedir.

Pelin Akin Ozalp - Yonetim Kurulu Uyesi

2010 yihinda Ingiltere’de Surrey Universitesi Ispanyolca
Isletme Boélimi'nden mezun olan Pelin Akin Ozalp, is
hayatina ilk olarak Madrid’de Deutsche Bank Finans
departmaninin Strateji bdélimiinde bagladi. Turkiye'ye
dondiikten sonra TAV Havalimanlar Holding biinyesinde
calismaya baslayarak gelecegin  yoneticisi olarak
yetistirilmek tizere MT Programina katildi.

Su anda, Akfen Holding Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi
ve Yonetim Kurulu Uyesi, Akfen Altyapi, IBS Sigorta ve
Reasiirans Brokerligi, Akfen GYO, istanbul Deniz Otobiisleri
(IDO) ve Travelex Yénetim Kurulu Uyesi olarak goérev

yapmakf:;(/ilr.

Halihazirda DEIK Ispanyol Is Konseyi'nde, DEIK ingiliz is Konseyi'nde, DEIK irlanda Is
Konseyi'nde ve DEIK ABD s Konseyi'nde farkh ¢calisma gruplarinda yer alan Pelin Akin Ozalp, ayni
zamanda 1999 yilinda Akfen Holding tarafindan kurulan TiKAV’da (Tiirkiye insan Kaynaklar
Egitim ve Saglik Vakfi) Miitevelli Heyet Uyesi ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak aktif calismalarda
bulunmaktadir. Duke of Edinburgh International Award Tiirkiye Programi'nin Genel Baskan
Yardimcisi olarak gorev yapmakta olan Akin, London School of Economics’de (LSE) kurulan
Cagdas Tiirkiye Arastirmalar Kiirsiisii'nde 2010 yilindan bu yana Danisma Kurulu Baskanlig
gorevini yuriitmektedir.

Tiirkiye ve Ingiltere arasindaki siyasi, ekonomik ve kiiltiirel alandaki iligkilerin giiclendirilmesi
amaciyla 2011 yilinda kurulan Tathdil Forumu’nun 2017 yilina kadar organizatorliiglinii istlenen
Pelin Akin Ozalp’in PODEM, TAIDER, TOBB Geng¢ Girisimciler Danisma Kurulu iiyelikleri
bulunmaktadir. Pelin Akin Ozalp aym zamanda TIKAD, YKKD ve TURMEPA Yoénetim Kurulu
Uyesidir. Ayrica, 2016 ve 2018 yillar1 arasinda TURKONFED Yénetim Kurulu Uyeligi gorevi
yapmus olup, 2015 yi1linda TUSIAD Yonetim Kurulu Yedek Uyeligi gorevini de 2 sene TUSIAD’1n en
geng Uye olarak tamamlamigstir.
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Selim AKin - Yonetim Kurulu Uyesi*

T

2006 Ingiltere’de Surrey Universitesi Isletme Boliimii’nden
mezun olan Selim Akin, iiniversite yillarinda Tiirk Dernegi
Baskanligt yapmis olup Tiirkiye'yve dondiiglinde Tiirkiye
Geng Isadamlar1 Dernegi iiyesi olmustur; bugiin de ticaret
komisyonu baskanlhigi goérevini yiiriitmektedir. Ayni
zamanda TAV Havalimanlari Holding Riskin Erken
Saptanma Komitesi iiyeligi yapmis ve halen TUSIAD
tiyesidir. Is hayatina Akfen Holding Muhasebe
Departmani’'nda baslayan Selim Akin, daha sonra Proje
Gelistirme ve Finansman Departmanlari’nda gorev
yapmistir.

Gorev aldig1 baslica projeler, Ara¢c Muayene Istasyonlari’nin
ozellestirilmesi ve finansmani, Mersin Limani’'nin 6zellestirilmesi ve finansmani, Akfen Holding
halka arz ve tahvil ihracidir. Selim Akin, halen Akfen Altyap: Holding ve Akfen insaat ve Turizm
A.S. Yonetim Kurulu Baskanlig1 gorevi ile birlikte Akfen Holding Yonetim Kurulu Bagkan Vekili ve
Akfen Holding istiraklerinde Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

* Selim Akin 01.01.2020 itibariyle Akfen Holding Yénetim Kurulu Baskan Vekili gérevine ek olarak Akfen
Holding CEO gérevini de yiiriitmektedir.

Sila Ciliz inang - Yénetim Kurulu Uyesi

Sila Ciliz inan(;, 1995 yilinda Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi'nden mezun olmus, 1996 yilinda avukatlik stajini
tamamlamasinin ardindan 1997 yilinda Akfen Holding'e
katilmistir. Tiirkiye'de Ozel Sektér Kamu Sektérii
Ortakliklar1 (PPP), sirket birlesmeleri ve devir almalari ile
insaat, enerji ve rekabet hukuku alanlarinin yani sira sirket
ve holding yapilanmalar1 konusunda ¢alismalarda
bulunmustur. Kamu Ihale Kanunu ikincil mevzuat
calismalarinda aktif gorev almistir. Akfen ve ortakliklarinin
taraf oldugu yap-islet-devret, hak/imtiyaz devirleri ve
ozellestirme uygulamalarinin ihale ve devirler dahil tim

stireclerinde bulunmus, projelerin finansman yapilarinin
kurulmasi ve kredi s6zlesmeleri 1le Akfen Holding A.S. ve Akfen GYO A.S.'nin halka arz ve SPK
mevzuatina uyum siireglerinde yer almistir. Akfen Holding A.S.'nin Yénetim Kurulu Uyesi olan Sila
Ciliz Inang, Holding'in ¢esitli bagh ortaklhiklarinda yénetim kurulu iiyeliklerini siirdiirmektedir.
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irfan Erciyas - Yonetim Kurulu Uyesi

Irfan Erciyas, 1977 yilinda Gazi Universitesi Ekonomi ve
Maliye Boliimii'nden mezun olmustur. Kariyerine Tiirkiye
Vakiflar Bankasi'nda Miifettislik ve Sube Miudurligi ile
baslamis, buradaki gorevini 1996-2002 yillar1 arasinda
Genel Mudir Yardimcisy, 2002-2003 arasinda ise Genel
Midiir olarak siirdiirmistiir. 2003 yilinda Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcis1i olarak Akfen Holding'e katilmistir.
- Holding'te basta ara¢ muayene istasyonlari, Mersin
.~ Uluslararas1 Limam ve IDO'nun ozellestirilmesi olmak
= uzere, Akfen GYO ve Akfen Enerji'nin kurulus ve yatirim
A strecleri, Akfen Holding ve Akfen GYO'nun halka arzlar,
istiraklerden hisse satislar1 ve uzun vadeli finansman
konularinda 6nemli gorevlerde bulunmustur. Mart 2010 tarihinden bu yana Akfen Holding'de
Murahhas Uye olarak gorevini siirdiiren irfan Erciyas, Akfen GYO da dahil olmak iizere Holding'in
bir¢ok istirak ve bagh ortakliklarinda Yoénetim Kurulu Baskanligi, Yonetim Kurulu Baskan
Yardimcihigl ve Yoénetim Kurulu Uyeligi ile Akfen Altyap1 Holding A.S. ‘de Yénetim kurulu Uyeligi,
Akfen Yenilenebilir Enerji A.S." de Yonetim Kurulu Baskan Yardimciligi yapmaktadir.

Ahmet Ertiirk - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1953 yilinda Malatya'da dogan Ahmet Ertiirk, 1975 yilinda
Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi'nden mezun oldu.
1976-1985 yillar1 arasinda Maliye Miifettisi olarak gérev yapan
Ertiirk, 1984-1985 yillarinda Londra'da “Ingiliz 6zellestirme
tecriibesi” konusunda Maliye Bakanlig1 adina bir ¢alisma yapti.
1986-1988 yillarinda TUSIAD Genel Sekreter Yardimcisi olarak
gorev Miidiir Yardimciligl yapan Ertlirk, 1989-1991 yillarinda
Tiirkiye Denizcilik [sletmeleri Genel Miidiir Yardimcisi ve Genel
Midiir Danismani gorevlerini iistlendi. 1992-2002 yillarinda
finans sektoriinde Albaraka Tiirk Genel Mudur Yardimcisi
olarak calisan Ahmet Ertiirk, 2003 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurul Uyeligi gérevinde
bulunduktan sonra, 2004-2009 yillarinda Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu (TMSF) baskanligi
gorevini Uistlendi. 2010-2014 yillarinda ekonomi alaninda Cumhurbaskani1 Bas Danismani olarak
gorev yapan Ertiirk, evli ve iki cocuk babasi olup, iyi derece ingilizce biliyor. Akfen GYO'da
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.
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Halil Eroglu - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1952 yilinda Karsiyaka’da dogdu. Bornova Anadolu Lisesi'nden
sonra Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesini (SBF)
1974 bitirdi. 1976’da miifettis olarak basladig1 is Bankasinda
cesitli gorevlerde bulundu. Cok sayida katildig1 yurt disi
egitimler yaninda Manchester Business School’a devam etti.

Once Fortis’e satilan daha sonra TEB’le birlesen Disbank'a
genel miidiir olduktan sonra Sinai Yatirim ve Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi’'nda (TSKB) toplam 15 yil genel miidiirliik
yaptl. Deneyimlerini yazdigi “Benim Bankaciigim” isimli kitabi 2013 yilinda ¢ikti. Cesitli
sirketlerde yonetim Kurulu Baskanligi ve liyeligi yapti. Halen Akfen GYO yonetim kurulu tyeligi
ve iki Hedge Fonda yatirim komitesi liyeligi yapmaktadir.

Galatasaray Spor Kuliibii ve Biiyiik Kuliibe tiye olan Eroglu 2 kiz ve torun sahibidir.

Adnan Aydogan - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
1980 yilinda Diyarbakir Maarif Koleji'nden, 1983 yilinda Elazig
Lisesi'nden, 1987 yilinda da Gazi Universitesi iktisadi idari Bilimler
Fakiiltesi Kamu Yonetimi'nden mezun olmustur. Yiiksek Lisans
egitimini ise, Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yonetim

f// :

v
| Bilimleri'nde tamamlamistir. Tiirkiye Demir-Celik Isletmeleri'nde
“:—. 4 Sosyal Tesisler Miidiirii, Sakarya Universitesi'nde Arastirma
‘ ; h Gorevlisi, Savunma Sanayi Miistesarhgi'nda ardindan Proje izleme ve
& Finansman Sube Miidiirii ve Fon Yonetimi Daire Baskani olarak gérev
yapmustir. Son olarak, TAI biinyesinde Mali Isler ve Istirakler Bagkani olarak calisan Aydogan,
2013 yilinda TAl'den ayrilmistir. TUSAS A.S. I¢ Denetim Degerlendirme Kurulu (IDDK) Baskani

gorevini yliriitmiistiir. Aydogan, Akfen GYO'da Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeliginin yani sira
kurucusu oldugu sirkette gorevine devam etmektedir.
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Ust Yonetim

F. Sertac Karaagaoglu - Genel Miidiir

Serta¢ Karaagaoglu ODTU Siyaset Bilimi ve Kamu Yoénetimi’'nden
lisans, Maltepe Universitesi'nden MBA derecesine sahiptir.
1996-2012 wyillann arasinda ¢esitli bankalarda (Toprakbank,
Kentbank, Disbank, Fortis) kurumsal ve kobi bankaciliginda sube
ve bolge miidiiri, Fortis ve TEB BNP Paribas’da ticari ve kobi
kredilerinden sorumlu direktoér olarak gorev almistir. 2012-
2016 yillar1 arasinda Borsa Istanbul'da Kotasyon ve Ozel Pazar
Grup Mudird olarak kurumsal finansman alanindaki
calismalarina devam eden Karaagaoglu, 2016 yilindan bu yana
Akfen GYO Genel Midiiri’diir ve Maltepe Universitesi’nde
kurumsallagsma ve kurumsal finansman iizerine dersler vermektedir. Karaagaoglu ayni zamanda
GYODER Yénetim Kurulu Uyesidir.

Ciineyt Baltaoglu - Rusya Koordinatérii

Istanbul Alman Lisesi'nin ardindan Istanbul Teknik
Universitesi Mimarlik Fakiiltesi'nden mezun olan Ciineyt
Baltaoglu, profesyonel is hayatina 1994 yilinda Gama Insaat
tarafindan yapimi listlenilen Rusya-Tyumen Otel projesinde
gorev alarak baslamistir. 1995-1998 yillar1 arasinda Koray-
Enka ortakli1 olan Moskova ve Koray Insaat Istanbul emlak
gelistirme /yatirim projelerinde ¢alisan Baltaoglu, 1999-2001
yillar1 arasinda Hollanda Erasmus Universitesi-Rotterdam
School of Management'ta MBA egitimini tamamlamistir.
Ardindan, Moskova'da Bertelsmann AG biinyesinde Lycos-
Europe Kurucu Genel Miidiirt olarak gérev yapmistir. 2007 yilinda Akfen GYO biinyesine katilan
Baltaoglu, halihazirda Rusya Yatirim Projeleri Koordinatorligii gorevini yiirtitmektedir.

Memduh Okyay Turan - Operasyonlardan Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi

Memduh Okyay Turan, 1993 yilinda Bilkent Universitesi, Turizm
Otelcilik Boliimii'nden mezun olmustur. Profesyonel is yasamina
Antalya Club Hotel Sera City&Resort ve Antalya Dedeman
Convention'da baslamistir. Turizm Bakanlhig1l Seyahat Acenteleri
Enformasyon Belgesi sahibi olan Turan, daha sonra Mega
Residence Hotel Front Office Management, Mega Residence
Sales&Marketing boéliimlerinde yoneticilik yapmistir. St. Paul
Tourism&Travel Agency ve Mersin Hotel Chain Group'ta Genel
Miidiirliik ve Genel Koordinatorliikk gorevlerinde bulunan Turan,
sonraki yillarda yine ayni gruba bagh City Residence ve Kusadasi

Mersin Beach Resort'ta Genel Koordinatorliik gorevini yiirtitmiistiir. 2005 yilinda Akfen Ailesi'ne
katilan Turan, 2008'den bu yana Akfen Akfen GYO'da Operasyondan Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.
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Yusuf Anil - Mali ve idari islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi

1994 yilinda Anadolu Universitesi iktisat Béliimiinden mezun
olan Yusuf Anil kariyerine 1988 yilinda baslamis, 1995 yilinda
askerlik gorevini tamamladiktan sonra 1996-2000 yillar1 arasinda
Tam Sirketler Grubunda Muhasebe ve Mali isler Miidiirliigii
gorevini yapmis, 2000 ve 2004 willar1 arasinda Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik Biirosu faaliyetini devam ettirmistir.
2004-2007 willar1 arasinda Borusan Holding’'e bagli Borusan
Telekom A.S. ve diger Teknoloji sirketlerinin Muhasebe
Miidiirliigii gorevini yiiriitmiis, 2008 y1l1 Subat ayindan itibaren de
Akfen GYO'da Muhasebe Miidiirii olarak ¢alisan Anil, 2018 yili
itibariyle Genel Miidiir Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir. 2001 yilinda SMMM belgesi ve 2014
yilinda Kamu Gozetim Kurumu Bagimsiz Denetgi belgesini almistir.

Sirket yoneticilerine saglanan huzur hakki, iicret, prim, ikramiye, kdar payi gibi mali
menfaatlerin toplami asagida sunulmustur.

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar (bin TL) 2018 2019 Artis (%)
Kisa Vadeli Faydalar 2.509 3.659 46

Bunun disinda herhangi bir maddi hak, 6denek, temsil gideri, ayni nakdi hak, sigorta ve benzeri
teminat verilmemistir. 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait Akfen GYO ve bagh ortakliklari
icin list diizey yoneticilere saglanan kisa vadeli faydalarin toplami 3.659.349.- TL (31 Aralik 2018:
2.508.656.-TL) olup yasal mevzuat uyarinca yapilan a¢iklamalara uyulmakta ve Sirket'in tlicret
politikasi dogrultusunda islem yapilmaktadir.
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Yonetim Kurulu

Genel Miidiir

Sertac F.
Karaagaoglu

Yusuf Anil

Mali ve idari isler-
Genel Miid. Yrd.

. Opersayondan
Hukuk Miisaviri Sorumlu Genel

Avukat1
Sevin Nar

Rusya
Koordinatorii
Ciineyt Baltaoglu

Miidiir Yard.
Memduh Okyay
Turan

Yon. Ve Finans

Muhasebe Miidiirii
Ash Canan Ocal

Uzman Yard.
Aysegiil Yilmaz

Yatirima iliskileri

J

Idari Personel
Hiilya Ay
Oguzhan Turan
Fatih Akar

-Rusya ve Tiirkiye’deki bagh ortakliklarda bulunan personel sayisi 20’dir.

Akfen GYO’nun istirakleri

Grup Sirketleri

Ticaret Unvani

Akfen Gayrimenkul Ticaret ve ingaat A.S.

Faaliyet Konusu

Odenmis / Cikarilmis Sermayesi
Sirketin Sermayedeki Pay1

Para Birimi

Sirketin Sermayedeki Pay1 (%)
Sirket ile Olan iligkinin Niteligi

Ticaret Unvani

Gayrimenkul portfoyii olusturmak
171.750.000 / 200.000.000
200.000.000

TL

100

Baglh Ortaklik

Russian Hotel Investment B.V.

Faaliyet Konusu Rusya’da otel projeleri gelistirmek
Odenmis / Cikarilmis Sermayesi 33.455.050

Sirketin Sermayedeki Pay1 32.690.666

Para Birimi Avro

Sirketin Sermayedeki Pay1 (%) 97,72

Sirket ile Olan iliskinin Niteligi Bagli Ortaklik
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Ticaret Unvam Russian Property Investment B.V.
Faaliyet Konusu Rusya’da ofis ve konut projeleri gelistirmek
Odenmis / Cikarilmis Sermayesi 7.258.867
Sirketin Sermayedeki Pay1 6.906.859
Para Birimi Avro
Sirketin Sermayedeki Pay1 (%) 95,15
Sirket ile Olan iliskinin Niteligi Bagli Ortaklik
Ticaret Unvam Hotel Development Investment B.V.
Faaliyet Konusu Rusya’da otel projeleri gelistirmek
Odenmis / Cikarilmis Sermayesi 8.510.640
Sirketin Sermayedeki Pay1 8.510.640
Para Birimi Avro
Sirketin Sermayedeki Pay1 (%) 100
Sirket ile Olan iliskinin Niteligi Baglh Ortaklik
Ticaret Unvam Akfen Karakoy Gayrimenkul Yatirimlar ve insaat A.$.*
Faaliyet Konusu Gayrimenkul yatirimi yapmak
Odenmis / Cikarilmis Sermayesi 121.000.000
Sirketin Sermayedeki Pay1 110.678.700
Para Birimi TL
Sirketin Sermayedeki Pay1 (%) 91,47
Sirket ile Olan iliskinin Niteligi Bagl Ortaklik
Ticaret Unvam Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. Adi Ortakhig:
Faaliyet Konusu Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasimi Konut Insaati Isi
Odenmis / Cikarilmis Sermayesi 10.000
Sirketin Sermayedeki Pay1 9.900
Para Birimi TL
Sirketin Sermayedeki Pay1 (%) 99
Sirket ile Olan iliskinin Niteligi Bagli Ortaklik

*Akfen Karakoy’iin toplam sermayesinin %19,90"1 Akfen GYO’ya, %71,57’si Akfen GT’ye aittir.
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Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat A.S. (Akfen GT)

Akfen GYO'nun %100 oraninda bagh ortakhgi olan Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.'nin
ana faaliyet konusu gayrimenkul yatirimi gelistirmek, isletmek ve islettirmektir. Akfen GT, 2007
yilindan bu yana Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti (KKTC) Girne'de faaliyet gosteren 5 yildizli Merit
Park Otel'den diizenli kira geliri elde etmektedir.

Bunun yani sira Sirket, Rusya’da yer alan ve portfoylerinde Ibis Otel Yaroslavl, Ibis Otel Samara,
Ibis Otel Kaliningrad, Ibis Otel Moskova ve Samara Ofis’in yer aldig1 Hollanda’da kurulu sirketlerin
hisselerine sahiptir.

Akfen GT, Hollanda'da kurulu Russian Hotel Investments B.V. (RHI) ve Russian Property
Investment'in %97,72 ve Russian Property Investment B.V. (RPI)'nin %95,15 hisselerine sahiptir.

RHI

RHI, Rusya'da otel projeleri gerceklestirmek amaciyla, bu iilkede kurulmus olan firmalari kendi
catis1 altinda bir araya getirmektedir.

RPI

Kurulus amaci Rusya'da otel haricindeki projeleri gerceklestirmek olan RPI, bu alanda proje bazh
calisan firmalari tek cat1 altinda birlestirmektedir.

HDI

Akfen GT'nin %100 istirake sahip oldugu HDI Rusya'da otel projesi gelistirmek amaciyla
kurulmustur. Faaliyet merkezi Hollanda olan Sirket, Moskova'da isletime acilan bir otel projesini
hayata gecirmistir.

Akfen Karakéy Gayrimenkul Yatirimlar: ve insaat A.S. (Akfen Karakoy)

Sirket'in faaliyet alanlar1 arasinda her tiirlii turizm tesisi, otel ve gayrimenkul yatirimlarinin
planlanmasi, insaatinin yapilmasi ve yaptirilmasi, kiralanmasi, isletilmesi ve islettirilmesi yer
almaktadir. Sirket tarafindan yatirimi yapilmis olan Istanbul, Karakéy'de bulunan otel binasi su
anda Tamaris Turizm(Accor) tarafindan Novotel Istanbul Bosphorus ad1 altinda bes yildizli otel
olarak isletilmektedir.

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig: A.S. Adi Ortaklig1 (Adi Ortaklik)

Iller Bankas1 A.S. (iller Bankasi) ile Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A.S. ("Akfen Insaat") arasinda
imzalanmis olan "Ankara Ili Goélbag: Ilgesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Biiyiikliigiindeki
120573 Ada 1 Parselin Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi si'ne iliskin Sézlesme ("Bulvar Loft
Sozlesmesi")'nin Akfen GYO ile Akfen Insaat arasinda 9 Kasim 2017 tarihinde kurulan adi
ortakliga (Akfen GYO %99 - Akfen Ingaat %1)10 Kasim 2017 tarihinde devredilmistir. Adi
Ortaklik biinyesinde yer alan, iller Bankasi'na ait Bulvar Loft projesinde stokta kalan bagimsiz
béliimlerin Iller Bankas tarafindan toptan satisi, 10 Ocak 2019 tarihinde gerceklesmistir. Ayrica
Bulvar Loft Projesi ile ilgili olarak gegici kabul bagvurusu Iller Bankas tarafindan 29 Ocak 2019
tarihinde onaylanmistir.
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Sermaye ve Ortaklik Yapisi

31 Aralik 2019 Ortaklik Yapisi

Hissedar Grubu Pay Tutar (TL) Pay Adedi Pay (%)
Akfen Holding A.S. B 104.654.831 104.654.831 56,88
Hamdi Akin( A 1.000 1.000
B 30.349.089 30.349.089 16,50
C 999 999
D 1.000 1.000
Diger B 48.993.080 48.993.080 26.63
C 1 1
Toplam 184.000.000 184.000.000 100,00

(1) So6z konusu paylarin igerisinde halka agik paylar da mevcuttur.

A, C ve D grubu paylarin Yénetim Kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin iki adedi A Grubu, iki adedi C Grubu ve iki adedi D Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere, Genel Kurul tarafindan secilir.

Gru Nama/

P Hamiline
A Nama

B Hamiline
C Nama

D Nama

Beher
Payin Toplam
Nominal Nominal (S)(:;r:la();/e;/e
Degeri  Deger (TL) °
(TL)

1 1.000 <0,001

1 183.997.000 99,99

1 1.000 <0,001

1 1.000 <0,001
TOPLAM 184.000.000 100

imtiyaz Tiirii

Genel Kurullarda
iki yonetim kurulu
Uyesi secme
imtiyazi vardir.

imtiyaz mevcut
degildir.

Genel Kurullarda
iki yonetim kurulu
Uyesi secme
imtiyazi vardir.
Genel Kurullarda
iki yonetim kurulu
Uyesi segme
imtiyazi vardir.

Borsada islem
Gorup
Gormedigi

Borsada islem
gbrmemektedir.

Halka agik
statiide olan
hisseler, BIST
ana pazarinda
islem
gbrmektedir.

Borsada islem

gbrmemektedir.

Borsada islem
gbrmemektedir.
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Oteller

Novotel ve Ibis istanbul

Novotel Istanbul ve Ibis Otel istanbul arazisi, Maliye Hazinesi'nden 04.12.2013 tarihli ist hakki
sozlesmesi ile 49 yillik tahsis alinmis olup 22.12.2018 tarihinde s6zlesme 49 yilligina uzatilmistir.

Zeytinburnu sahilde, istanbul’'un tarihi bolgelerine ve is merkezlerine olan yakinligiyla ticari ve
turistik amach seyahatler icin uygun bir konaklama noktasidir. Veliefendi Hipodromu ve Abdi
Ipekgi Spor Salonu’na 0,5 km, Olimpiyat Stadi'na 6 km, Sultanahmet ve Beyazit bélgelerine 10 km
uzaklikta olmasi, otel ziyaretgilerinin diledigi aktivitelere kolayca ulasabilmesini saglamaktadir.

Arsa Alani 11.720 m?

insaat Alam 26.372 m2

Novotel Oda Sayis1 208

Ibis Otel Oda Sayis1 228

Acilis Tarihi Mart 2007

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Ibis Otel istanbul Esenyurt

Uydukent projeleri ile istanbul’'un hizla gelisen bélgelerinden biri olan Esenyurt'ta yer alan ve
arsas1 Akfen GYQ'’ya ait olan Ibis Otel Istanbul Esenyurt, 25 Ocak 2013 tarihinde faaliyete
acilmistir. Otel, E-5 karayoluna cepheli ve TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi'ne yakin bir

konumdadir.
Arsa Alam 1.755,37 m2
insaat Alam 7.331 m2
Oda Sayisi 156
Acilis Tarihi Ocak 2013
isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Novotel istanbul Bosphorus (Karakéy)

Novotel Karakody arazisi Vakiflar Genel Miidiirliigii'nden 49 yil tahsis almistir. Karakéy Rihtim
Caddesi lizerinde eski Kozluca Han'in arazisi lizerine insa edilmektedir. Diinyanin ilk bes y1ldizli
Novotel 6zelligi tasiyacak olan otelin acilis1 2016 Subat’ta yapilmistir.

Novotel Karakdy Bosphorus’un arazisi Vakiflar Genel Miidiirliigii’'nden 49 yilligina tahsis edilmis
olup Kemankes Caddesi lizerinde Galataport ile karsilikli konumdadir.

Arsa Alanmi 3.074,58 m2

insaat Alam 21.440 m2

Oda Sayisi 200

Acilis Tarihi Subat 2016

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

15
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Ibis Otel Tuzla

Ibis Otel Tuzla’'nin arazisi Akfen GYO tarafindan satin alinmistir. istanbul’'un Anadolu yakasinda,
Tuzla’da E5 iizerinde, Tersane, Metro, Organize Sanayi bolgeleri ve Sabiha Gok¢en Havalimani'na
yakin konumlanan Ibis Otel Tuzla’'nin agilis1 2017 Nisan’da yapilmistir.

Arsa Alani 4.688 m?

insaat Alam 9.480 m2

Oda Sayis1 200

Acilis Tarihi Nisan 2017

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Ibis Otel Bursa

Turkiye’'nin en 6nemli sanayi ve ticaret bolgelerinden biri olan Bursa’da, ticaret merkezlerine
yakin konumuyla avantaj saglayan Ibis Otel Bursa arazisi, 09.05.2008 tarihinde Bursa Uluslararasi
Tekstil Ticaret Merkezi isletme Kooperatifinden kiralanmistir.30 yillik daimi ve miistakil iist
hakki tapuda tescil edilmistir.

Arsa Alam1 7.961,79 m2

insaat Alam 7.523 m?2

0Oda Sayisi 200

Acilis Tarihi Kasim 2010

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Ibis Otel Alsancak

Ibis Otel Alsancak’in insa edildigi arsa, 25.08.2010 tarihinde T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel
Miidiirliigii'nden 49 yihgina kiralanmistir. Ibis Otel Izmir Alsancak, konumu ve isgiicii
potansiyeliyle Tiirkiye ekonomisine biiyiik katki saglayan sehirlerden biri olan Izmir’de, merkezi
konumuyla rahat ve modern bir konaklama imkam sunmaktadir. Konak ilgesi Alsancak
Mahallesi'nde yer alan otel, Alsancak Gari ve Alsancak Limani‘na da yakin konumdadir.

Arsa Alam1 629 m?

insaat Alam 5.555 m?

Oda Sayisi 140

Acilis Tarihi Haziran 2013

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

16
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Ibis Otel Eskisehir

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

Arsa Alam1 6.806 m?

insaat Alam 5.868 m?2

Oda Sayis1 108

Acilis Tarihi Nisan 2007

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Ibis Otel Ankara Airport

Ibis Otel Ankara Airport arazisi 21.07.2011 tarihinde Akfen GYO tarafindan satin alinmistir.
Esenboga Havalimani’'na yalnizca 1 km mesafede bulunan Ibis Otel Ankara Airport, Ankara kent
merkezine ise 28 km uzakliktadir.

Arsa Alani 7.134 m2

insaat Alam 9.506 m?

Oda Sayis1 147

Acilis Tarihi Eylil 2014

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Ibis Otel Adana

Ibis Otel Adana arazisi 03.08.2010 tarihinde Akfen GYO tarafindan satin alinmistir. Ibis Otel
Adana, Anadolu’nun 6nemli sanayi, ticaret ve tarim merkezleri arasinda yer alan Adana’da, sehir
merkezinde bulunmaktadir.

Arsa Alam1 2.213 m?

insaat Alam 9.047 m?

Oda Sayisi 165

Acilis Tarihi Eylil 2014

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)
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Novotel Trabzon

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

Havalimani ve sehir merkezine yakinligiyla misafirlerine ulasim avantaji sunan Novotel Trabzon,
sehrin ve bdlgenin ilk uluslararasi zincir oteli olmasiyla da ayr1 bir 6nem tasimaktadir. Diinya
Ticaret Merkezi'nin hemen yaninda yer alan otel, merkezi konumu ve tasarimi ile Trabzon’un en
begenilen otellerindendir.

Arsa Alam1 13.450 m?

insaat Alam 15.232 m?

Oda Sayis1 200

Acilis Tarihi Ekim 2008

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Novotel ve Ibis Otel Gaziantep

31.05.2007 tarihinde Gaziantep Biiyliksehir Belediyesi'nden 30 yilligina kiralanan Novotel ve Ibis
Otel Gaziantep arazisi lizerinde, 17.07.2007 tarihinde Akfen GYO lehine 30 yillik daimi ve miistakil
st hakki tapuda tescil edilmistir.

Otel‘in konumlandig alan, Valilik, Biiyliksehir Belediyesi, Defterdarlik vb. kamu kurumlar ile
alisveris mekanlarinin ve tarihli bélgelerin yer aldig1 sehir merkezine yliriime mesafesindedir.

Arsa Alan1 6.750 m2

insaat Alam 18.825 m?2

Novotel Oda Sayis1 92

Ibis Otel Oda Sayis1 177

Acilis Tarihi Ocak 2010

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

Novotel ve Ibis Otel Kayseri

Novotel ve Ibis Otel Kayseri arazisi, 04.11.2006 tarihinde Kayseri Sanayi ve Ticaret Odasi’'ndan 49
yuligina kiralanmistir. Bu arazi iizerinde, Akfen GYO lehine 17.08.2007 tarihinde, 49 yillik daimi
ve miistakil tist hakki tapuda tescil edilmistir. Sehir merkezinde yer alan oteller, havalimanina 10
dakika mesafededir.

Arsa Alan1 11.035,4 m?

insaat Alam 11.064 m?

Novotel Oda Sayis1 96

Ibis Otel Oda Sayis1 160

Acilis Tarihi Mart 2010

isletmeci Tamaris Turizm (Accor)

18
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Merit Park Otel Girne (KKTC)

Girne Merit Park Otel’in lizerine insa edildigi arazi, KKTC Maliye Bakanligi'ndan 49 yilligina tahsis
alinmistir. 15.05.2012 tarihinde imzalanan Kira Sozlesmesi ile Akfen GYO'nun bagli ortakligi olan
Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ingaat A.S. portfoyiindeki otel, casinosu ile birlikte 2033 yilina
kadar Voyager Kibris Limited Sirketi'ne kiralanmistur.

Arsa Alan1 37.000 m2

insaat Alam 33.387 m?

Oda Sayis1 286

Acilis Tarihi Nisan 2007

isletmeci Voyager Kibris Ltd. Sti. (Net Holding)

Ibis Otel Samara ve Samara Ofis

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

Arsa Alam1 4.804 m?

insaat Alam 11.749 m?

Kiralanabilir Ofis  4.637 m?

Oda Sayisi 204

Acilis Tarihi Mart 2012

isletmeci (Otel) Russian Management Hotel Company (Accor)

Ibis Otel Kaliningrad

Otel, Baltik Denizi kiyisinda, 6nemli bir transfer ve turizm merkezi konumunda olan Kaliningrad
sehir merkezine 1,2 km, Progolya Nehri kenarindadir. Havalimanina ise 20 km uzaklikta

bulunmaktadir.
Arsa Alani 5.099 m?
insaat Alam 6.322 m?
Oda Sayis1 167
Acilis Tarihi Agustos 2013
isletmeci Russian Management Hotel Company (Accor)

19
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Ibis Otel Yaroslavl

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

Arsa Alani 4.432 m?

insaat Alam 7.916 m?

Oda Sayis1 177

Acilis Tarihi Eylil 2011

isletmeci Russian Management Hotel Company (Accor)

Ibis Otel Moskova

Moskova'nin merkezinde konumlanan otel, Dynamo bdlgesindeki spor tesislerinin yani basinda,
diinyaca iinlii Tretyakov Galerisi'ne 15 dakikalik, Paveletsky Tren Istasyonu'na 10 dakikalik
ylriime mesafesinde yer almaktadir. Sicak bir dekorasyonla désenmis aydinlik odalar1 ve modern
mimari tasarimi ile Ibis Otel Moskova, is ve turizm odakli seyahatlerde konforlu bir alternatif
sunmaktadir. Otelin hemen yakininda yer alan metro istasyonu, sehir ici ulasimda avantaj

saglamaktadir.
Arsa Alam 2.010 m2
insaat Alam 13.250 m?2
Oda Sayisi 317
Acilis Tarihi Temmuz 2015
isletmeci Russian Management Hotel Company (Accor)

Projeler

Bulvar Loft

Akfen Insaat biinyesinde baslayan proje Ankara Gélbasi’nda 6 bina, 822 daire ve 7 bin m?’lik ticari
alandan olusmaktadir. Proje, toplam dngoriilen maliyetinin %35,20’si agamasinda iken %99'u
Akfen GYO'’ya ait olan Akfen Ins. Tur. Tic. A. S. - Akfen GYO A.S Adi Ortakligi'na devredilmistir. Adi
Ortaklik biinyesinde yer alan, iller Bankasi'na ait Bulvar Loft projesinde stokta kalan bagimsiz
béliimlerin iller Bankasi tarafindan toptan satisi, 10 Ocak 2019 tarihinde gerceklesmis olup Adi
ortklik biinyesinde 31.12.2019 itibariyla 4 adet daire kalmistir. Ayrica Bulvar Loft Projesi ile ilgili
olarak gecici kabul basvurusu iller Bankasi tarafindan 29 Ocak 2019 tarihinde onaylanmustir.

insaat Alam 169.703 m?
Net Alan 94.453 m?
Daire Sayisi 822

Ticari Alan 7.000 m?

20
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Akfen GYO’ya Genel Bakis

Finansal Yap1 (Konsolide)

TL 2018 2019

Toplam Varliklar 2.436.937.014 2.662.935.747
Oz kaynaklar 743.995.844 959.543.722
Odenmis Sermaye 184.000.000 184.000.000
Hasilat 98.124.335 481.931.135
Satislarin Maliyeti (13.836.974) (321.016.259)
Esas Faaliyet Kari 490.626.116 342.414.920
Donem Kari 102.663.405 171.314.242
Yatirim Harcamalar1* 148.579.084 171.840.233

() 31.12.019 tarihi itibariyla Bulvar Loft projesi ile ilgili toplam 169.867.637 TL tutarinda insaat maliyeti
gerceklesmistir (31.12.2018 tarihine kadar 146.957.087). Kalan harcamalar, yatirim amach gayrimenkuller ile maddi
duran ve maddi olmayan duran varliklar ile ilgili yatirimlar1 icermektedir.

Toplam Portfoy Degeri* Net Aktif Degeri*

1.805 (milyon TL) 1.048 (milyon TL)

* Akfen GYO’nun bagh otakliklarimin 31 Aralik 2019 itibariyle hazirlanan Sirket degerlendirmelerine gore bulunan gercege uygun degeri baz alinarak hesaplanmistir.

Hasilat (milyon TL)

2018 2019 Artis (%)
98,1 481,9 391
™ 98,1 109,4 12

*Bulvar Loft projesi harig.

FAVOK (milyon TL)

2018 2019 Artis (%)
70,7 148,5 110
™ 76,6 93,2 22

*Bulvar Loft projesi harig.

2019 Bolgesel Hasilat Dagilimi (%)

Turkiye KKTC Rusya
88,9 6,4 4,7

2019 Boélgesel FAVOK Dagilimi (%)

Turkiye KKTC Rusya
70,4 19,6 10

2019 Bolgesel Gayrimenkul Dagilimi (%)

Turkiye KKTC Rusya
57 21 22

21
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Oteller Oda Kira Arsa Yatirnm Otel Acilis
Sayisi suiresi Kira Baslangi¢ Tarihi
Bitis Tarihi
Tarihi
1 Iibis Otel Zeytinburnu 228 49 y1l 2068 2005 Mart 2007
2 Novotel Zeytinburnu 208 49 y1l 2068 2005 Mart 2007
3 Ibis Otel Eskisehir 108 22 yil 2029 2005 Nisan 2007
4 Novotel Trabzon 200 49 y1l 2058 2006 Ekim 2008
5 Ibis Otel Gaziantep 177 30 yil 2038 2008 Ocak 2010
O 6 Novotel Gaziantep 92 30 y1l 2038 2008 Ocak 2010
E 7  Ibis Otel Kayseri 160 49 yil 2058 2008 Mart 2010
o 8 Novotel Kayseri 96 49yl 2058 2008 Mart 2010
[ 9 Fbis Otel Bursa 200 30 yil 2040 2009 Kasim 2010
~ 10 Ibis Otel Adana 165 Milkiyet Miilkiyet 2011 Eyliil 2012
E 11 Ibis Otel Esenyurt 156 Milkiyet Miilkiyet 2011 Ocak 2013
12 Ibis Otel Izmir 140 49 yl 2059 2011 Haziran
Alsancak 2013
13 Ibis Otel Ankara 147 Milkiyet Miilkiyet 2013 Eyliil 2014
Airport
14 Novotel Istanbul 200 49 yl 2058 2012 Subat 2016
Bosphorus (Karakoy)
15 Ibis Otel Tuzla 200 Milkiyet Miilkiyet 2013 Nisan 2017
16 Merit Park Otel 286 49 yl 2052 2004 Nisan 2007
17 Bulvar Loft
Ara Toplam 2.763
Oteller Oda Miilkiyet  Arsa Yatirim Otel Acilis
Sayis1  Durumu Kira Baslangic Tarihi
Bitis Tarihi
Tarihi
; 1 Ibis Otel Yaroslavl 177 Miilkiyet Miilkiyet 2010 Eylil 2011
3 2 Ibis Otel + Ofis 204 Milkiyet Miilkiyet 2009 Mart 2012
Fe Samara (*)
3  Ibis Otel Kaliningrad 167 Miilkiyet Miilkiyet 2011 Agustos
2013
4 Ibis Otel Moskova 317 49 y1l 2059 2013 Temmuz
2015
Ara Toplam 865
3.628
* 4 bagimsiz boliim bulunmaktadir.
**Samara Ofis'in kiralanabilir alan1 4.637 m2'dir.
31.12.2019
Faal Otel Sayis1 Faal Otel Toplam Daire Ticari Alan (m2)
Oda Sayisi
20 3.628 4 4.637
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Kisaca Akfen Holding

Akfen Holding, biiylime potansiyeli olan sektorlerde aldig1 dogru yatirim kararlari sayesinde hizl
bir bliyiime sergilemekte, gerceklestirdigi nitelikli ve 6zglin projelerle faaliyet gosterdigi
sektorlere vizyon katmaktadir.

1976 yilinda kurulan Akfen, istikrarli bir biiylime sergileyerek 1999 yilinda Holding statiisiine
kavusmustur. Tiurkiye'nin dnde gelen altyap: yatirim holdinglerinden biri olan Akfen, insaat,
saglik, deniz limani isletmeciligi, deniz ulasimi, su dagitim, atik su ve kat1 atik yonetimi hizmetleri,
madencilik, enerji, sigorta brokerligi ve gayrimenkul alanlarinda faaliyet gostermektedir.

Yenilik¢i ve dinamik yaklasimini is alanlarina yansitan Akfen Holding, gerek Tiirkiye'de gerekse
uluslararasi piyasalarda, bliyiime potansiyeli olan sektdrlerde aldigi dogru yatirim kararlari
sayesinde hizli bir biliyiime sergilemekte, gerceklestirdigi nitelikli ve 6zgiin projelerle faaliyet
gosterdigi sektorlere vizyon katmaktadir.

Diinyada lider markalar

Holding, liman isletmeciligi alaninda Port of Singapore Authority International (PSA) ve IFM
Investors ortakligi ile Mersin Uluslararasi Liman Isletmeciligi A.S. ile hizmet sunmaktadir.

Enerji alaninda Avrupa imar ve Kalkinma Bankas1 (EBRD)ve Uluslararasi Finans Kurumu (IFC)
ortaklig ile faaliyetlerini siirdlirmektedir.

2011 yi1linda deniz yolu tasimacilig1 faaliyetlerine baglayan Holding, IDO istanbul Deniz Otobiisleri
Sanayi ve Ticaret A.S. ile yalnizca Tiirkiye'de degil, diinyada da lider deniz tasimaciligl
kuruluslarindan biri olarak ismini duyurmaktadir.

IBS Sigorta ve Reasiirans Sigorta Brokerligi A.S. (UIB Turkey), 1997’de kurulmustur. 2002 yilinda
Lloyd’s brokeri olan United Insurance Brokers (UIB) ile yaptig1 ortaklik ile uluslararasi bir kimlik
kazanmistir.

Holding su ve atik su altyapi yatirimlari alaninda Hollanda’da kurulmus uluslararasi bir yatirim
sirketi olan Kardan N.V,, ile ortak kurulan Akfen Cevre ve Su Yatirim Yapim Isletme A.S. (Akfen
Cevre ve Su) ile hizmet sunmaktadir. Ayrica, Acacia Maden vasitasiyla Kastamonu’da bakir madeni
yatirimi projesi sahibidir.

Sektoriinde oncii kuruluslar

Holding hayata gec¢irdigi yiiksek standarth projelerle gayrimenkul siralamasinda yer almaktadir.

Holding, insaat alaninda, Akfen Altyapi Holding A.S. ile birlikte bagh ortaklifi konumundaki Akfen
Insaat ile faaliyet gostermektedir. Ustlendigi prestijli projelerle sehir hastanesi ve yurt projeleri
ile diinya ¢capinda bir isim olma hedefine her gecen giin biraz daha yaklasmaktadir. Akfen Holding,
Tirkiye'nin her gecen giin artan enerji talebinin karsilanmasina katki saglamak amaciyla 6nemli
yatirnmlar gerceklestirmektedir. Holding, 2016 yilinda yenilenebilir enerji sektoriindeki tiim
yatirimlarini tek bir c¢ati, “Akfen Yenilenebilir Enerji” altinda toplamistir. 23 Haziran 2016’da
EBRD, IFC ile her ikisinin de 100’er milyon ABD dolar1 bedelle %16,667 pay sahipligine kadar
sermayeye katilmak suretiyle Akfen Yenilenebilir Enerji'ye ortak olmalari i¢in anlasma
saglanmistir. Akfen Holding, su dagitim alaninda, 2005 yilindan bugiine Tiirkiye de su ve atik su
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sektoriinde imtiyaz projeleri gelistirmek amaciyla kurulan Akfen Su ile faaliyet gostermektedir.
Akfen Su'nun misyonu, 6ncelikle Tiirkiye'nin mevcut su ve altyapi sektoriinde ortaya ¢ikan biiyiik
ekonomik kayiplar1 geri kazanmak ve halkin stirekli, giivenilir, saglikli su ve altyapt hizmeti
almasini saglamaktir. Sirket, yeni teknolojiler gelistirerek bu durumun devamliligini saglamayi ve
uluslararasi pazarda bu teknolojiler sayesinde glic kazanmay1 hedeflemektedir. Su ve atik su
alaninda uzmanlik ve deneyimini kat1 atik bertarafi ve ¢evre yonetimi hizmetlerine de tasiyan
Akfen Su, ilk olarak 2012 yilinda IDO ile imzaladigi Atik ve Cevre Yonetimi sozlesmesi
cercevesinde saglanan hizmetleri portfoyline MIP’yi ve bes adet kamu 6zel sektér ortaklig
hastane projesini de eklemek suretiyle basariyla siirdiirmeye devam etmektedir.

IBS Sigorta Istanbul, Ankara, Mersin ve Izmir'de dért ofisi bulunmaktadir. Tiirkiye’'de faaliyet
gosteren 138 sigorta brokeri arasinda tigiincii biiytik firmadir.

Akfen, kurulusundan bu yana ulusal ve uluslararasi sektoriin 6nct sirketleriyle yaptig1 basaril
stratejik ortakliklar ile yiikselisini siirdiirmektedir. Yonetim yapilanmasi, insan kaynaklari
potansiyeli ve o6diin vermeden siirdiirdiigii seffaflik politikasiyla Tiirkiye'nin 6rnek
topluluklarindan biri olan Akfen Holding, bliyiimeye ve Tiirkiye'nin degerlerini cogaltmaya devam
edecektir.

Akfen, sektoriin oncli sirketleriyle yaptigi basarili stratejik ortakliklar ile yiikselisini
surdiirmektedir.

2018 yilinin Agustos ayinda Akfen Holding'in paylarinin %99,36’s1 Akfen Altyap1 Holding A.S.
tarafindan devralinmistir. Boylelikle, Akfen Holding, pay sahipleri yar1 yariya Selim Akin ve Pelin
Akin Ozalp olan Akfen Altyap1 Holding A.S.’nin bagli ortakhigi konumuna gelmigtir.

Kisaca Akfen Altyapi1 Holding

Akfen Altyap: Holding A.S. (Akfen Altyap: Holding), altyap1 yatirim hizmetleri saglamak amaciyla
2008 yilinda kurulmustur. Akfen Altyapi Holding, insaat, enerji ve gayrimenkul sektorlerindeki
faaliyetleriyle Ttlirkiye'nin 6nde gelen sirketlerinden biridir.

2015 yilinda Akfen Insaat'in Akfen Altyapr Holding’e devri sonrasinda sirket, gecmisten gelen
insaat ve altyapi tecriibesini dev gayrimenkul projeleri, kamu-6zel isbirligi kapsaminda yapilan
sehir hastaneleri, yurt ve otel projeleriyle pekistirme firsati yakalanmistir.

Akfen Altyapr Holding catis1 altinda, Akfen Insaat disinda bir dizi baska sirket de mevcuttur.
Bunlar arasinda; Akfen Turizm, Akfen Merter, Akfen Danismanlik ve Proje Gelistirme, Akfen
Gayrimenkul Portfoy Yonetimi, Masanda Turizm, Travelex ve Tepe Akfen Reformer sayilabilir.
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Kisaca Akfen GYO

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., 25 Haziran 1997 tarihinde faaliyete gecen Aksel Turizm
Yatirimlarn ve Isletmecilik A.S.’nin 2006 yilinda gayrimenkul yatirim ortakhigina déniistiiriiliip
yeniden yapilandirilmasi ile kurulmustur.

Akfen Holding’in kokli birikiminden gii¢ alan Akfen GYO, orta sinif otel projeleri gelistirme ve insa
ettirme alaninda edindigi deneyimi ekonomik sehir otelciliinde seckin projelere yansitarak
sektorde oncii rolii Gstlenmektedir. Sirket, faaliyetlerinde agirlikli olarak gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglarina yatirim yapma, gayrimenkul portfoyli olusturma ve gelistirme
konularina odaklanmaktadir.

Avrupa lideri ile basaril1 is modeli

Uluslararasi zincir otel isletmeciligi alaninda Avrupa’nin lider kurulusu Accor SA ile stratejik bir
ortaklik ytriiten Akfen GYO, bu isbirligi sonucunda Ibis ve Novotel markalar: altinda Tiirkiye ve
Rusya’da sehir oteli projelerine imza atmaktadir. insa siireci tamamlanan otelleri stratejik ortag
Accor’a uzun donemli sozlesmelerle kiraya veren Sirket, bu is modeli ile diizenli ve 6ngoriilebilir
kira geliri saglamaktadir.

10 yi1lda 20 otellik bir portfoye ulasti

Sehir otelciliginde diinya standartlarini hedefleyen Akfen GYO, kurulusundan bu yana gecen 10
yillik siirecte genel olarak ii¢ ve dort yildizli otellerden olusan toplam 20 otellik bir portfoye
ulasmistir. Sirketin portfoyli, Zeytinburnu'nda Ibis ve Novotel, Karakdy'de bes yildizli Novotel,
Esenyurt'ta Ibis, Ankara’da Ibis, Eskisehir’de Ibis, Trabzon’da Novotel, Kayseri’de Ibis ve Novotel,
Gaziantep’te Ibis ve Novotel, Bursa'da Ibis, Adana’da Ibis, [zmir'de Ibis, Tuzla’da Ibis ve Rusya
Yaroslavl'da Ibis, Rusya Samara’da Ibis,Rusya Kaliningrad’da Ibis, Rusya Moskova’da Ibis ve Kuzey
Kibris Tlrk Cumhuriyeti’'nde ise bes yildizli Merit Park Otel projelerinden olusmaktadir. Ayrica
Samara’da 4.637m2 kullaniml ofis binasi bulunmaktadir.

Aralik 2019 itibariyle Accor’un islettigi Akfen GYO otellerinin ortalama doluluk orani yiizde 66,8
olarak gerceklesmistir. Sirket’in kira geliri 2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 12 artarak
109,4 MTL ulasmistir. Bu gelirin ylzde 51’i Tiirkiye, ylizde 28’1 KKTC ve ylizde 21'i Rusya’daki
otellerden gelmistir.

Cagdas sehir otelciligi anlayisinin 6zgiin o6rneklerini hayata geciren Akfen GYO, yatirim
kararlarinda Tiirk is diinyasindaki dinamiklerin yani sira yurt i¢i turizm sektoriindeki talepleri de
g6z oniinde bulundurmaktadir. Gayrimenkul sektoriinde nitelikli projelere imza atan Akfen GYO,
net aktif degeri agisindan Tiirkiye’nin GYO’lar1 arasinda ilk siralarda yer alarak sektorde glivenilir
bir konum elde etmistir. Akfen GYO 11 Mayis 2011 tarihinde halka agilmistir ve bu tarih itibariyla
“AKFGY” hisse kodu ile BIST’te islem gormektedir. Sirket'in 24 Mayis 2016 ve 16 Nisan 2019
tarihinde yapilan Olagan Genel Kurullar'inda karari alinan "Geri Alim Program1” ¢ergevesinde, 31
Aralik 2019 tarihi itibariyla Akfen GYO tarafindan toplam sermayenin %3,39’una denk gelen
6.233.384 adet Akfen GYO hissesi BIST’te satin alinmistir.
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Milyonlarca misafire ev sahipligi

Bugiine kadar Tirkiye ve Rusya’da ki otellerde agirlanan misafir yaklasik 9 milyon’dur. Aralik
2019 itibariyle Rusya ve Tiirkiye‘deki tiim otellerin ortalama doluluk oram %66,8 dir. Sirketin
Turkiye kira geliri 2019 yilinda bir 6nceki yila gore %24 artisla 56 milyon TL’ye, Rusya’da
%12 azalis ile 22 milyon TL’ye, KKTC'deki Merit Park Otel ve Samara Ofis dahil olmak iizere
toplam kira gelirleri ise %12 artisla 109,4 milyon TL‘ye ulagsmistir. 2019 yilinda Tiirkiye & Rusya
& KKTC’den elde edilen kira gelirleri toplaminin %52’i Tiirkiye, %20’si Rusya, %28’i KKTC'den
elde edilmistir. Ayrica Bulvar Loft projesi satislarindan 372,5 MTL tahsil edilmis olup, 2019
toplam hasilat1 481,9 MTL ye ulasmistur.

Cagdas sehir otelciligi anlayisinin 6zgiin 6rneklerini hayata geciren Akfen GYO, yatirim
kararlarinda Tiirk is diinyasindaki dinamiklerin yani sira yurt ici turizm sektoriindeki talepleri de
g6z oniinde bulundurmaktadir. Gayrimenkul sektoériinde nitelikli projelere imza atan Akfen GYO,
net aktif degeri acisindan Tiirkiye'nin GYO'lar1 arasinda ilk siralarda yer alarak sektorde glivenilir
bir konum elde etmistir

Akfen GYO, istanbul Ticaret Odas1 372279 ticaret sicil numarasi ile kayith olup merkez adresi
Levent Loft Biiyiikdere Cad. No: 201 C Blok Kat: 8 34394, Levent- Istanbul’ dur. Sirket bilgilerinin
ayrintili yer aldig1 Sirket resmi internet sitesi www.akfengyo.com.tr adresli internet sitesinde yer
almaktadir.

Kilometre Taslari

Akfen GYO, dogru zamanda, dogru yerde aldig1 yatirim kararlariyla kuruldugu giinden bu yana
emin adimlarla ilerleyisini siirdiirmektedir.

2005
e Akfen Holding ve Accor S.A. arasinda isbirligi kuruldu.

2006

e SPKonayimi miiteakip, Aksel Turizm Yatirimlari A.S., Akfen GYO'ya doniistii.

2007

e 208 odali Novotel Istanbul ve 228 odal1 Ibis Otel Istanbul, Zeytinburnu'nda faaliyete gecti.
e 108 odali Ibis Otel Eskisehir faaliyete gecti.
e 286 odali Merit Park Otel, Girne KKTC'de faaliyete gecti.

2008

e 200 odal Novotel Trabzon faaliyete gecti.



http://www.akfengyo.com.tr/
http://www.akfengyo.com.tr/
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2010

92 odali Novotel Gaziantep ve 177 odali Ibis Otel Gaziantep faaliyete gecti.
96 odali Novotel Kayseri ve 160 odali Ibis Otel Kayseri faaliyete gecti.

200 odali Ibis Otel Bursa faaliyete gecti.

Sirket sermayesi 72 milyon TL'den 138 milyon TL'ye artirildi.

Sirket, 6denmis sermayesini 2011 yil1 Mayis ayinda gerc¢eklesen halka arzla 138.000.000
TL'den 184.000.000 TL'ye yiikseltti.

Sirket, Rusya'da ortak yatirinmlarindaki payini %50'den %95'e cikardi.

177 odal1 Ibis Otel Yaroslavl faaliyete gecti.

204 odali Ibis Otel Samara faaliyete gecti.

165 odali Ibis Otel Adana faaliyete gecti.

Akfen GYO'nun bagh ortakhig Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. portféyiindeki
KKTC, Girne'de bulunan 5 y1ldizl Otel'in, casino ve tiim miistemilati ile birlikte 20 y1lligina
Voyager Kibris Limited Sirketi'ne kiralanmasina dair sézlesme imzalandi.

2013

156 odali Ibis Otel Istanbul Esenyurt faaliyete gecti.
140 odali Ibis Otel Alsancak faaliyete gecti.
167 odal1 Ibis Otel Kaliningrad faaliyete gecti.

2014

147 odali Ibis Otel Ankara Airport faaliyete gecti.

2015

317 odal Ibis Otel Moskova faaliyete gecti.

2016

200 odali Novotel Istanbul Bosphorus Karakdy faaliyete gecti.

2017

200 odali Ibis Otel Tuzla faaliyete gecti.

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. Adi
Ortakligi("Adi Ortaklik) 10.11.2017 tarihinde kuruldu.

Iller Bankas1 A.S.'nin onayi cergevesinde, Iller Bankasi ile mutabik kalindig1 sekliyle Bulvar
Loft S6zlesmesi' nin devrine iliskin s6zlesme Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen
GYO A.S. Adi Ortakligi tarafindan 10.11.2017 tarihinde imzaland.
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2018

Bulvar Loft Projesi: iller Bankas1 A.S. ile gelir paylasimi modeline dayanan "Ankara ili
Golbasi Ilgesi Kizilcagar Mahallesi'nde 36.947 m2 Biiyiikliigiindeki 120573 Ada 1 Parselin
Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi" Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Adi Ortakhg (Akfen GYO %99 - Akfen insaat %1)
tarafindan 2018 yili sonu itibariyla tamamlanmistir. Proje 822 konut, 31 adet ticari alan
bagimsiz boliimiinden ve 94.453 metrekareden olusmaktadir.

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

2019

Bulvar Loft projesinin toptan satis1 yapilmistir.
Geri Allm Programi cercevesinde geri alinan hisselerin sermayeye orani %3,39'a
ulasmistir.

Misyon ve Vizyon

Misyon

Tirkiye ve cevre cografyada uluslararasi standartlarda insa edilmis ve isletilen otel projelerine
sahip lider otel yatirimcisi olmak.

Vizyon

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

Strateji

Avrupa'nin en biiylik ve diinyanin 6nde gelen otel gruplarindan Accor'la stratejik ortaklik
Ekonomik sehir otelciligi yatirimi

Uzun vadeli kira sézlesmeleri ile 6ngoriilebilir, siirdiirtlebilir nakit akisi

Tek konuda uzmanlagsma sonucu edinilen know-how

Otellerin performanslariyla artan kira geliri

Akfen GYO

Ozgiin is modeli

Minimum operasyon riski

Diisiik riskli 6ngoriilebilir nakit akisi
Sinirsiz ve hizli bliylime imkan
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Finansal ve Operasyonel Gostergeler

Konsolide Kira Geliri (milyon TL)

2018 2019 Artis
98,1 109,4 %12

Akfen GYO'nun konsolide kira geliri 2019 yilinda %12 artarak 109,4 milyon TL olmustur.

TL 2017 2018 2019
Toplam Varliklar 1.757.758.114 2.436.937.014 2.662.935.747
Ozkaynaklar 607.819.213 743.995.844 959.543.722
Odenmis Sermaye 184.000.000 184.000.000 184.000.000
Hasilat 63.539.265 98.124.335 481.931.135
Satislarin Maliyeti (9.588.722) (13.836.974) (321.016.259)
Esas Faaliyet Kar1* 256.829.469 490.626.116 342.414.920
Donem Kari 38.654.953 102.663.405 171.314.242
Yatirim Harcamalar: ** 10.086.861 148.579.084 171.840.233

* Esas faaliyet karina duran varlik deger artis kazanglar1 / (kayiplari) dahil edilmistir.

** 31.12.019 tarihi itibariyla Bulvar Loft projesi ile ilgili toplam 169.867.637 TL tutarinda ingaat maliyeti
gerceklesmistir (31.12.2018 : 146.957.087 TL). Kalan harcamalar, yatirim amagh gayrimenkuller ile maddi duran ve
maddi olmayan duran varliklar ile ilgili yatirimlar1 icermektedir.
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Faaliyetler

GYO Sektoriu

Turkiye’de gayrimenkul yatirim ortakligi (GYO) sektorii, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
tamamlanan yasal diizenlemelerle birlikte 1995 yilinda hayata ge¢mistir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 1997 yili itibariyle borsada islem gormeye baslamistir.

GYO sirketleri, Sermaye Piyasasi Kanunu kapsaminda yliksek getiri potansiyeli tasiyan
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali projelere, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmakta ve bu yatirimlar aracilifiyla portfdylerine kattiklari
gayrimenkullerden 6ngoriilebilir ve dizenli kira geliri ve gayrimenkul alim satim kazanci elde
etmeyi amaclamaktadir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, ana faaliyet alanlarinin yani sira sirketlerin finansman bulmakta
zorlandig1 gayrimenkul projelerine finansman destegi saglamaktadir. Boylece yatirim yapmay1
hedefleyen sirketlerin karsilastigi finansman sorunu GYO’larin devreye girmesi ile biiyiik dlciide
hafiflemistir.

Gayrimenkul yatirimlarinda bir bagka durum da, sirketin yeterli finansmana sahip olmasi halinde
bile bir 6z kaynak maliyetiyle karsilasmasidir. Bu tiir durumlarda ise GYO’larin sundugu ¢6ziim,
halktan gayrimenkul yatirnm ortaklhigi paylar1 karsiiginda toplanacak paranin s6z konusu
projenin finansmaninda kullanilmasi seklindedir.

Sektorde sirket sayisi bakiminda 2000-2004 doéneminde ciddi degisiklik yasanmazken,
ekonominin toparlanmasi, mevzuat degisiklikleri ve yogun sermaye girisi neticesinde insaat
sektoriiniin canlanmasiyla 2004 sonrasinda sektore katilim artmaya baslamistir. 2009 yilinda 11
olan sirket sayisi, mevzuatta meydana gelen basta halka agcilma oraninin %49’dan %25’e
diistirtilmesi gibi bir takim degisiklikler sonucunda 2010 yilinda 21’e ¢ikmistir. Devam eden 3
yilda ise sirket sayisi 30’a ylikselmistir.

Gilintimiizde GYO’larin portfoytliniin biliyiik boliimiinii gayrimenkul (konut, ofis, AVM ve otel)
olusturmaktadir. 2018 yilinda aktifleri %19 biiyliyerek 82 milyar TL'ye ulasan sektoérde 33 sirket
faaliyet gostermektedir. GYO'lar yillardir olduk¢a yiliksek iskonto oranlariyla borsada islem
gormekte olup, 2018 sonu itibariyla 18,4 milyar TL olan toplam piyasa degerleri 2019 yi1l sonu
itibariyla 27,8 milyar TL’ye ulagsmistir.

Gayrimenkul Sektorii

Tirkiye ekonomisinin dinamosu olan gayrimenkul sektorti, kur ve faizler konusunda son birkag
yildan bu yana iilkemizde ekonomik olarak yasanan dalgalanmalarin etkisi altina girmisti. Bu
slirece bagli olarak enflasyon, cari a¢ik gibi makroekonomik verilerde iyilesme egiliminin siirmesi,
gayrimenkul sektoriine olumlu yansidi.

30
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Son donem Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TMCB) tarafindan atilan faiz adimlariyla
birlikte politika faizlerinin konut faizlerini de asagiya cekmesi de hem tiiketici hem de iiretici
acisindan canlilif artirmaya basladi.

2018 y1linda konut satislari 1 milyon 375 bin 400 adet olarak gerceklesmisti. 2019 yilindaki konut
satislar1 ise bir onceki yila gore %1,9 azalarak 1 milyon 348 bin 729 oldu. Sektdr yetkilileri
gayrimenkulde gelecek yillardaki grafigin yiiksek seyredecegini belirtirlerken, 2020 yilinin Ocak
ay1 gostergesi bu yorumlari dogruladi.

Tirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Ocak ayinda bir onceki yilin aynmi ayina gore yiizde 55,8
oraninda artarak 113 bin 615 oldu. Tiirkiye genelinde 2020 Ocak ayinda ipotekli konut satislar
bir 6nceki yilin ayni ayina gore yiizde 546,1 oraninda artis gostererek 42 bin 237 olmasi,
tiiketicilerin artik kredili alima yoneldiklerinin a¢ik bir géstergesi oldu.

I¢ piyasaya yonelik satisin yani sira yabancilara konut satisini da her yil {izerine koyarak artirma
basarisi gosteren Tiirkiye’de 2019'da bir dnceki yila gore ylizde 14,7 oraninda artarak 45 bin
483’e yiikseldi. Yabancilara konut satislarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile Istanbul,
ikinci siray1 8 bin 951 konut ile Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satisi ile Ankara ve 2 bin
213 konut satisi ile Bursa izledi.

Tirkiye ekonomisinde beklenen diizelmenin gergeklesmesiyle birlikte konut satislarinin 2020
yilinda hizlanarak bu alanda yeni bir rekorun kirilmasi bekleniyor.

Otel ve Konaklama Sektorii

Turizm tiim diinya genelinde oldugu gibi Tiirkiye’de de siirekli gelisim gosteren bir endiistri olma
ozelligini koruyor. Turizm Bakanligi’'nin verileri incelendiginde Tiirkiye’nin turizm alaninda son
ceyrek asirda hangi noktalara geldigi goriiliiyor.

Turizm enddistrisinin basladig1 doksanli yillarda iilke geneline turistik amacl gelen ziyaretcilerin
sayislt 4,4 milyon iken 2000li yilarda bu rakam 10 milyonlan ge¢misti. 2010°lu yillara
gelindiginde ise artik diinya pazarinda 6nemli bir yer elde etmis ve 30 milyon rakamlar1 buldu.
Tirkiye, 2019 yilinda artik giivenli ve gbzde bir turizm tlkesi olarak yaklasik 52 milyon turist
cekerek diinyanin en fazla ziyaret edilen altinc iilkesi haline geldi.

Tirkiye'ye gelen turist satis1 2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 13,7 artarak 51 milyon 860
bin 42 kisi olarak gerceklesti.

Bunun yani sira turizm gelirlerini hizla artiran Tiirkiye'de 2019 yilinda bir 6nceki yila gére %17,0
artisla 34 milyar 520 milyon 332 bin dolarlik gelir elde edildi. Bu y1lki gelirin 25 milyar 355 milyon
577 bin dolarini kisisel harcamalar, 9 milyar 164 milyon 755 bin dolarini ise paket tur harcamalari
olusturdu.

Yillardir deniz-kum-giines destinasyonu olarak bilinen Tirkiye, zengin tarihine yonelik yapilan
uygulamalar ile de 6nemli sayida turist cekmeye de basladi. 2018 Troya yili olarak belirlenirken,
2019 ise Gobeklitepe yili olarak ilan edildi. Bu uygulamanin devreye girmesiyle birlikte s6z
konusu bolgelerde ciddi bir turizm sigramasi yasanarak, ziyaretci sayilar: bir hayli ytikseldi. 12
bin yillik tarihe sahip Gébeklitepe’'nin 2019 yili temasi i¢in se¢ilmesinin yaninda ardi ardina gelen
Gobeklitepe calismalarinin da turizm hareketinde biiytik etkisi oldu. 2020 yilinin turizm temasi
ise Patara Antik Kenti oldu.
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Turizm otoriteleri, gozde ve glivenli lilke imajini tekrar yakalayan Tiirkiye'nin gelecek yillarda
ziyaretc¢i sayisini arttirarak, turizm gelirlerini de 6nemli 6l¢iide ytlikseltmesini bekliyorlar. Tiirkiye
turizm yonetimi ise lilkemizin sahip oldugu zenginlikleri 6ne ¢ikartarak “Tiirkiye’de tatil akimini1”
cesitlendirerek devam ettirmeye yonelik ¢alismalarini siirdiiriiyorlar.

2019 Yilinin Onemli Gelismeleri

17 Ocak 2019 - Bulvar Loft Projesinin Satisi

Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Adi Ortaklhig
(Akfen GYO %99 - Akfen insaat %1) biinyesindeki iller Bankasi'na ait Ankara ili Gélbag: Ilcesi
Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Biiyiikliigiindeki 120573 Ada 1 Parselin Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylasimi Isi ile ilgili olarak;

- Projenin Gegici Kabul'ii i¢in iller Bankasi'na 07.12.2018 tarihinde basvurulmus,

- Gayrimenkul sektoriindeki durgunluk kaynakli yasanan sikintilar ¢ercevesinde stokta kalan
bagimsiz béliimlerin Iller Bankasi tarafindan toptan satis1 10.01.2019 tarihinde onaylanmustir.

iller Bankasi tarafindan onaylanan Satis islemi sonucunda Akfen GYO'nun %99 oraninda hissedar
oldugu Adi Ortakhigin; Bulvar Loft Sozlesmesi kapsaminda Arsa Satisi Karsilig1 Asgari Banka Pay1
Toplam Geliri'nden Iller Bankasi A.S.'ve 6deme ytikiimliiliigii sona ermistir.

30 Ocak 2019 - Bulvar Loft Projesi Ge¢ici Kabul Onay1

Bulvar Loft Projesi ile ilgili olarak 17.01.2019 tarihindeki a¢iklamamizda belirtmis oldugumuz
gecici kabul bagvurusu iller Bankasi tarafindan 29.01.2019 tarihinde (07.12.2018 tarihi itibariyla)
onaylanmistir.

30 Ocak 2019 - Degerleme Sirketi Hakkinda

Yonetim Kurulumuz 30.01.2019 tarihli toplantisinda: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri 111-48.1
sayll Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 35.Maddesi geregince,
portfoyiimiizde bulunan oteller icin degerleme hizmeti alinacak degerleme sirketinin
Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. ve ayrica portfoyiimiize 2019 yili icerisinde alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme hizmeti alinacak degerleme sirketlerinin
Adim Gayrimenkul ve Degerleme AS. ve TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. olarak
belirlenmesine oybirligi ile karar vermistir.

26 Mart 2019 - 2018 Y1l1 Olagan Genel Kurul Toplant1 Cagris1 Hakkinda

Sirketimizin 2018 y1l1 Olagan Genel Kurul Toplantis1 16.04.2019 tarihinde Sali giinii saat 14:00'da
Sirket merkezi olan Levent Loft Binasi, Biiyiikdere Caddesi, No: 201 C Blok Kat:8 Levent Istanbul
adresinde yapilacaktir.

29 Mart 2019 - 2018 Yil1 Olagan Genel Kurul Toplantis1 Kar Dagitimi

Yonetim Kurulu'nun 13.03.2019 tarih ve 2019/4 sayili karar1 ve 26.03.2019 tarihli KAP
aciklamamiz dogrultusunda, 2018 yilinda dagitilabilir kar olusmadigindan, hak kullanim islemleri
bu duruma gore diizenlenmistir.
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16 Nisan 2019 - Genel Kurul islemlerine iliskin Bildirim

AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi'nin 2018 yilina ait Olagan Genel
Kurul Toplantis1 16.04.2019 tarihinde, saat 14:00'de, sirket merkezi olan Levent Loft Binasi,
Biiyiikdere Caddesi, No:201 C Blok Kat: 8 Levent [stanbul adresinde, T.C. Istanbul Valiligi Ticaret
I Midiirliigi'niin 15.04.2019 tarih ve 43545342 sayili yazisiyla gorevlendirilen Bakanlik
Temsilcisi Sn. Hatun Kostak'in gozetiminde yapilmistir.

Tirk Ticaret Kanunu'nun 414. Maddesine gore yapilmasi istenen toplantiya ait davetin, Tiirk
Ticaret Kanunu ve Sirket Esas So6zlesmesinde 6ngoriildiigl sekilde ve giindemi de ihtiva edecek
sekilde Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nin 21 Mart 2019 tarih ve 9792 sayili niishasinda, Sirketin
internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu ve Merkezi Kayit Kurulusu'nun Elektronik
Genel Kurul Sistemi'nde ilan edilmek suretiyle stiresi icinde yapildig1 gortldii.

Hazir Bulunanlar Listesinin tetkikinden, sirketin toplam 184.000.000.-TL'lik sermayesinin;
1.000.-TL'lik hissesine tekabiil eden 1000 adet A Grubu hissenin, 1.000.-TL'lik hissesine tekabiul
eden 1000 adet C Grubu hissenin, 1.000.-TL'lik hissesine tekabiil eden 1000 adet D Grubu
hissenin, 139.452.823.-TL'lik hissesine tekabiil eden 139.452.823 adet B Grubu hissenin 230.011
adedi asaleten, 139.222.812 adet hissenin vekaleten toplantida temsil edildigi, boylece gerek
mevzuat, gerekse de esas sOzlesmede Ongoriilen asgari toplanti nisabinin mevcut oldugu
anlasilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu Uyesi Sila C1hiz Inan¢'in ve Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik A.S. (Ernst and Young) adina Seda Akkus Tecer'in toplantida hazir bulunduklar
tespit edilmistir. Olagan Genel Kurul Toplantisi, Yonetim Kurulu Baskani tarafindan
yetkilendirilen Sirket Yonetim Kurulu Uyesi Sila Cihiz Inang tarafindan fiziki ve elektronik ortamda
ayni anda agcilarak giindem maddelerinin goriisiilmesine gecilmistir.

Giindem maddeleri Yénetim Kurulu Uyesi Sila Cihz Inang¢ tarafindan okunmus ve giindem
maddelerinin sirasinin degistirilmesi ile ilgili bir 6neri olmadigl icin giindem maddelerinin
goriisiilmesine ilan edildigi sirada devam edilmistir.

Olagan Genel Kurul Giindemindeki kararlar katilanlarin oy birligiyle kabul edilmistir.

16 Nisan 2019 - Kar Pay1 Dagitim islemlerine iliskin Bildirim

Siiresi icinde Sirket Merkezinde, Sirket internet sitesinde, Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ve
MKK'nin Elektronik Genel Kurul portalinda Sayin Pay Sahiplerimizin incelemesine sunulmus olan
Kar Dagitim Tablosu'nda ve Sermaye Piyasasi Kurulu ("SPK")'nun II-14.1 Tebligi hiikiimleri
kapsaminda Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu tarafindan yayinlanan
Turkiye Muhasebe ve Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina uygun olarak hazirlanan ve
Giiney Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S. tarafindan denetime tabi tutulan 01.01.2018 - 31.12.2018
hesap donemine ait finansal tablolarimizda yasal mevzuata gore dagitilabilir kar olusmadigindan,
kar dagitimi yapilmayacagi hususu onaya sunuldu, miizakere edildi, kar dagitimi1 yapilmamasi
hususu toplantiya katilanlarin oybirligi kabul edildi.
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17 Nisan 2019 - Temsil ve ilzam

Sirketimiz Yonetim Kurulu Baskani ve Murahhas Aza olarak Hamdi AKIN'In, Yonetim Kurulu
Baskan Vekili olarak Ibrahim Sitha GUCSAV'1n, daha énceki gérev siireleri hesaba katilmaksizin 1
(bir) y1l siireyle atanmasina,

Sirketimiz A Grubu imza yetKilileri olarak Yonetim Kurulu Baskani / Murahhas Aza Hamdi Akin,
Yoénetim Kurulu Uyeleri Pelin Akin Ozalp ve Selim Akin'in atanmasina ve herhangi ikisinin
miistereken Sirketimizi her konuda ve sinirsiz olarak temsil ve ilzam etmelerine karar verildi.

29 Mayis 2019 - Zeytinburnu Arsa Tahsisi

18.11.2002 tarihinde Sirketimiz lehine tahsis edilen ve ilizerinde Zeytinburnu Novotel ile Ibis
otellerimizin bulundugu hazine arazisinin kesin tahsis siiresi, Sirketimizin Kultiir ve Turizm
Bakanlig1'na yaptig1 basvurunun onaylanmasiile 22.12.2018'den itibaren 49 yila uzatilmis olmasi
hususu ve Ayrica yine Sirketimizin Kiltiir ve Turizm Bakanligi'ma yaptigi basvurunun
onaylanmasiyla s6z konusu arsanin kesin tahsisi ile ilgili her y1l Milli Emlak'a 6denen kira
tutarinda indirim saglanmis olmasi hususu, Zeytinburnu Tapu Midirligi'nde 29.05.2019 tarih
ve 7354 yevmiye numarasi ile diizenlenen yeni Resmi Senet tescil edilerek yiiriirliige girmistir.

6 Agustos 2019 - Hisse Geri Alim Programi

Sirketimizin 16.04.2019 tarihli Genel Kurul Toplantisi’nda kabul edilen ve Genel Kurul Toplanti
Tutanagi’'nda detaylarina yer verilen “Sirket Paylarinin Geri Alim Programi” kapsaminda
09.08.2019-31.12.2019 tarihleri arasinda geri alim yapilmasi planlandig1 ve s6z konusu Geri Alim
Programi’'nin SPK’'nin Geri Alinan Paylar Tebligi kapsaminda ytiriitiilecegi, Program kapsaminda
alinacak paylarin 14.182.000 adedi asmayacagi KAP’ta agiklanmistir. Bukapsamda 31 Aralik 2019
tarihine kadar 2.015.384 adet pay geri alinmistir.

2019 Y11 Sonrasi Gelismeler

23 Ocak 2020 Degerleme Sirketi

Yonetim Kurulumuz 30.01.2020 tarihli toplantisinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri I11-48.1
saylh Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 35.Maddesi geregince,
portfoyiimiizde bulunan oteller i¢cin degerleme hizmeti alinacak degerleme sirketinin Adim
Gayrimenkul ve Degerleme A.S. ve ayrica portfoylimiize 2020 yili igerisinde alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme hizmeti alinacak degerleme sirketlerinin Adim
Gayrimenkul ve Degerleme A.S. ve EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. olarak
belirlenmesine oybirligi ile karar vermistir.
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2019 Faaliyetlerinin Degerlendirilmesi

Finansal Degerlendirme

Gerek operasyonel gerekse finansal alanda, uzman ve tecriibeli bir profesyonel kadro tarafindan
yonetilen Akfen GYO, 2019 yilinda da finansal performansini artirmaya ve imza attig1 Bulvar Loft
projesi gibi basarili projelerle biiylimeye devam etmistir.

e Konsolide hasilat bir dnceki yila gore %391 artisla 481,9 (Bulvar Loft projesi hari¢ %12
artisla 109,4) milyon TL olmustur.

e Konsolide FAVOK bir énceki yila gére %110 artis gosterip 148,5 (Bulvar Loft projesi harig¢
%22 artisla 93,2)milyon TL olarak gerceklesmistir.

e Konsolide net bor¢ 1.338 milyon TL olarak gerceklesmistir.

e 31 Aralik 2019 itibariyla net aktif deger, bir 6nceki y1la gore %28 artarak 1.048,1 milyon
TL olmustur.

e Konsolide satislarin maliyeti 2019 yilinda 321 (Bulvar Loft projesi hari¢ 10,3) milyon TL
olarak gerceklesmistir.

¢ Konsolide genel yonetim giderleri 2019 yilinda 9,3 milyon TL seviyesinde
gerceklesmistir.

e Net faiz giderleri ise 2019 yilinda 111 milyon TL seviyesinde gerceklesmistir.

Operasyonel Performans

o Sirket portfdylinde bulunan 31 Aralik 2019 itibariyle Tirkiye'de faaliyet gosteren
otellerin ortalama doluluk orani %69 Rusya'da faaliyet gosteren otellerin ortalama
doluluk orani %60 ve tiim oteller’ in ortalama doluluk orani da bir 6nceki yila gore %1,4
artarak %66,8 olarak gerceklesmistir.

e 31 Aralik 2019 itibariyle Tiirkiye'de faaliyet gdsteren otellerin ortalama oda fiyati1 36 avro,
Rusya'da faaliyet gosteren otellerin ortalama oda fiyat1 41 avro ve tiim otellerin ortalama
oda fiyat1 da 37 avro olarak gerceklesmistir.

o Konsolide kira gelirleri 2018 yilina gore %12 artarak 109,4 milyon TL’ ye ylikselmistir.
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31 Aralik 2019 itibariyla bélgesel Hasilat, FAVOK, Net Borg, Calisan Sayisi
ve Otel Kira Geliri degerlerindeki degisim

2019 (milyon TL) Hasilat FAVOK Net Borg
Tirkiye 428,6 104,5 907,3

KKTC 30,8 29,2 85

Rusya 22,5 14,8 345,5
Konsolide 481,9 148,5 1.337,8
Calisan Sayisi 2018 2019 Degisim (%)
Turkiye 10 10 -

Rusya 11 11 -
Konsolide 21 21 -

Her Sey Dahil Oda Basina Gelir (TL) 2018 2019 Degisim (%)
Tirkiye - Toplam Ibis 115 142 24
Tirkiye - Toplam Novotel 270 331 23
Tiirkiye - Toplam Ibis&Novotel 165 303 23
Rusya - Toplam Ibis 217 222 3
Tiirkiye&Rusya - Toplam Ibis&Novotel 178 208 17
Ortalama Oda Fiyat1 (KDV Harig) (TL) 2018 2019 Degisim (%)
Tiirkiye - Toplam Ibis 142 167 17
Tirkiye - Toplam Novotel 291 343 18
Tiirkiye - Toplam Ibis&Novotel 192 226 18
Rusya - Toplam Ibis 255 262 3
Turkiye&Rusya - Toplam Ibis&Novotel 207 234 13
Doluluk Oranlar1 (%) 2018 2019 Degisim (%)
Tirkiye - Toplam Ibis 65,1 67,5 2,4
Tirkiye - Toplam Novotel 69,0 71,9 2,9
Tiirkiye - Toplam Ibis&Novotel 66,4 68,9 2,6
Rusya - Toplam Ibis 62,8 60,5 -2,3
Turkiye&Rusya - Toplam Ibis&Novotel 65,4 66,8 1,3
Kira Geliri (milyon TL) 2018 2019 Degisim (%)
Tiirkiye - Toplam Ibis 18,3 23,1 26
Tirkiye - Toplam Novotel 26,5 33,0 24
Tirkiye - Toplam Ibis&Novotel 449 56,1 25
Rusya - Toplam Ibis 22,8 18,9 -17
Tirkiye&Rusya - Toplam Ibis&Novotel 67,7 75,1 11

Ana Toplam* 98,1 109,4 12

* KKTC Merit Park Otel, Samara Ofis kiralarn ile Yaroslavl, Eskisehir ve Akfen Karakoy
diikkanlarina ait kira gelirleri dahildir.
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Yatirim Amacli Gayrimenkuller

Yatirim Amacgh Gayrimenkuller 2018 2019 Degisim (%)
(milyon TL)
Faal olan yatirim amach gayrimenkuller 2.046 2.364 16
Arsa Kiralan 50 51 0,02
Toplam 2.096 2.415 16
Faal Olan Yatirim Amach 2018 2019 Degisim (%)
Gayrimenkuller (milyon TL)
Tiirkiye 1.139 1.360 19
KKTC 404 491 22
Rusya 503 513 2
Konsolide 2.046 2.364 16
iliskili taraflarla islemler
iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2019
Akfen Holding A.S. - 538.950
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. 45.031.689 19.484.334
Toplam 45.031.689 20.023.284
iligkili Taraflara Diger Borg¢lar 31 Aralik 2018 31 Aralhik 2019
Akfen Holding A.S. 7.438.777 -
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. 490.683 -
Toplam 7.929.460 -
Satis ve Pazarlama Gideri 31 Aralik 2018 31 Aralhik 2019
Akfen insaat Turizm ve Ticaret A.S. 5.227.821 -
Tamamlanmamis konut hak edisleri 31 Aralik 2018 31 Aralik 2019
(Bulvar Loft)
Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. 96.831.504 -
Kira giderleri 31 Aralik 2018 31 Aralik 2019
Hamdi Akin 202.052 263.445
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Net Aktif Deger
Sirket net aktif degeri 31 Aralik 2019 itibariyla 1.048 milyon TL seviyesinde gerceklesmistir.

Portfoy Tablosu (Milyon TL) 2018 2019
Faal Oteller

Novotel ve Ibis Otel Zeytinburnu 221 268
Novotel Trabzon 149 143
Novotel ve Ibis Otel Gaziantep 58 74
Ibis Otel Esenyurt 60 69
Novotel ve Ibis Otel Kayseri 51 65
Ibis Otel Bursa 45 48
Ibis Otel Izmir 52 63
Ibis Otel Adana 56 60
Ibis Otel Ankara Airport 61 81
Ibis Otel Eskisehir 13 13
Ibis Otel Tuzla 88 85
Tamamlanan Projeler

Bulvar Loft 147 2
istirakler 607 809
Para & Sermaye Piyasasi Araclari 1 25
Toplam Portfoy Degeri 1.608 1.805
Diger Aktifler & Alacaklar 137 147
Borglar 929 904
Net Aktif Deger 817 1.048
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Gayrimenkul Degerleme Raporu Sonuclari

Novotel ve Ibis Otel Zeytinburnu

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye doniislerde
alis kuru, TL'den yabanci para birimlerine dontislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aymi Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize =~ dayanarak  hesaplanan  maliyetler g6z  o6niinde  bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir. Otel vasifli konu tasinmaz,
gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da
kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir.

Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira sézlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel,
mevcutta isletilmek iizere kiralama s6zlesmesi ile Accor Grubu’'na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha diisiik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore
otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina goére degerlendirme yapilmistir. Bu
baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira sozlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonug¢ degeri 268.400.000 TL (40.355.000 EUR) olarak takdir
edilmigtir.

Novotel Trabzon

Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir
yaklasimi tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel,
mevcutta isletilmek iizere kiralama s6zlesmesi ile Accor Grubu’'na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha diisiik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore
otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore degerlendirme yapilmistir. Bu
baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak
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degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonug¢ degeri olarak 142.980.000 TL (21.500.000 EUR) olarak
takdir edilmistir.

Novotel ve Ibis Otel Gaziantep

Otel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir
yaklasimi tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel,
mevcutta isletilmek iizere kiralama s6zlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha diistik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar aragtirmasina gore
otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina goére degerlendirme yapilmistir. Bu
baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira sozlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine goére hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagl olup kullanilan iki farkli yéntemden gelir
yaklasimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmistir.
Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan 73.592.500 TL
(11.065.000 EUR) Pazar degeri takdir edilmistir.

Novotel ve Ibis Otel Kayseri

Otel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir
yaklasimi tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel,
mevcutta isletilmek iizere kiralama s6zlesmesi ile Accor Grubu’'na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢cin daha diistik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore
otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore degerlendirme yapilmistir. Bu
baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir getiren
miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagh olup kullanilan iki farkli yontemden gelir
yaklasimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini daha iyi yansittigi kanisina varilmistir.
Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan 64.715.000 TL (9.730.000
EUR) pazar degeri takdir edilmistir.




73\
2 akfen m Akfen GYO

Faaliyet Raporu 2019

Ibis Otel Adana

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz boliimiin “Otel” vasifli olmasindan
dolay1 bolgede yapilan pazar arastirmasinda benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelirleri ve 2
no.lu bagimsiz boéliim i¢in yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, tasinmazlar gelir
getiren bir miilk olarak degerlendirilmistir. S6z konusu 1 no.lu bagimsiz béliimiin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir.
Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller
icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde
ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayri
sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta isletilmek tlizere kiralama s6zlesmesi ile Accor
Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin
daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde
ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore
degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri;
kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin
potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak
takdir edilmistir. Gelir getiren miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagh olup
kullanilan iki farkli yontemden gelir yaklasimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini
daha iyi yansittig1 kanisina varilmistir. Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan 59.615.000 TL (8.965.000 EUR) pazar degeri takdir edilmistir.

Ibis Otel Eskisehir

Otel, restoran vasifli konu tasinmazlar gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup
tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan
verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi
yapilmistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira s6zlesmesine gore elde ettigi gelirler ve
potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir.
So6z konusu otel, restoran mevcutta isletilmek {izere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’'na
kiralanmistir. Bu dogrultuda, sézlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢cin daha diisiik
risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan
pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore
degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri;
kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin
potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak
takdir edilmistir. Gelir getiren miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagh olup
kullanilan iki farkli yontemden otel icin gelir yaklasimina gére hesaplanan degerin tasinmazin
degerini daha iyi yansittig1 kanisina varilmistir. Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Buna bagl olarak degeri 13.300.000 TL
(2.000.000 EUR) sekilde takdir edilmistir.

Ibis Otel Bursa

Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir
yaklasimi tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
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pazarda elde edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu otel,
mevcutta isletilmek iizere kiralama s6zlesmesi ile Accor Grubu’'na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha diistik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore
otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina goére degerlendirme yapilmistir. Bu
baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gére hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonuc¢ degeri 47.625.000 TL (7.160.000 EUR) olarak takdir
edilmistir.

Ibis Otel Esenyurt

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye doniislerde
alis kuru, TL'den yabanci para birimlerine dontislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize = dayanarak hesaplanan  maliyetler g6z O6niinde  bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir. Otel vasifli konu tasinmaz,
gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da
kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bdlgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir.

Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira sdzlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri sekilde yapilmistir. S6z konusu otel,
mevcutta isletilmek iizere kiralama sézlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda,
sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin daha diisiik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore
otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore degerlendirme yapilmistir. Bu
baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira s6zlesmesine gore garanti
altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin potansiyel net nakit akislarinin
indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonu¢ degeri 69.285.000 TL (10.415.000 EUR) olarak takdir
edilmistir.

Ibis Otel Tuzla Projesi

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye dontislerde alis kuru,
TL’den yabanci para birimlerine donitislerde ise satis kuru esas alinmistir. Maliyet yaklasiminda
bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢cmis tecriibelerimize dayanarak
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hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma
payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu
dikkate alinarak takdir edilmistir. Otel vasifli konu tasinmaz, gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir
yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin
pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira sézlesmesine gore elde
ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayri
sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta isletilmek iizere kiralama sozlesmesi ile Accor
Grubu’'na kiralanmistir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin
daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde
ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore
degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri;
kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin
potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak
takdir edilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirildigi gézlemlenmistir. Bu dogrultuda
rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri rapor sonug¢ degeri
85.380.000 TL (12.835.000 EUR) olarak takdir edilmistir.

Ibis Otel Ankara Airport

Otel vasifli konu tasinmaz gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapimistir. Gelir
yaklasimi tasinmazin mevcut kira sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak
pazarda elde 29 edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak iki ayr1 sekilde yapilmistir. S6z konusu
otel, mevcutta isletilmek lzere kiralama sézlesmesi ile Accor Grubu'na kiralanmistir. Bu
dogrultuda, s6zlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢cin daha diistik risk primi ile
indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar
arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina goére degerlendirme
yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri; kira
sOzlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin
potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak
takdir edilmistir. Gelir getiren miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagli olup
kullanilan iki farkli yontemden gelir yaklasimina gore hesaplanan degerin tasinmazin degerini
daha iyi yansittigi kanisina varilmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, gelir yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri 81.055.000 TL (12.185.000 EUR) olarak takdir edilmistir.

Ibis Otel izmir Alsancak

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi,
tesisat durumu, hava - 151k - manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri
dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degeri
asagidaki sekilde takdir edilmistir. - Otel vasifhh konu tasinmaz, gelir getiren bir miilk olarak
degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi kullanilmistir. Gelir
yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller icin
pazar arastirmasi yapimistir. Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut kira s6zlesmesine gore elde
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ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak iki ayri
sekilde yapilmistir. S6z konusu otel, mevcutta isletilmek iizere kiralama sozlesmesi ile Accor
Grubu’na kiralanmistir. Bu dogrultuda, s6zlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri icin
daha diisiik risk primi ile indirgeme yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmistir. Bir diger sekilde
ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde edebilecegi potansiyel net nakit akislarina gore
degerlendirme yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin gelir yaklasimina gore takdir edilen degeri;
kira sozlesmesine gore garanti altina alinmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve isletmenin
potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle bulunmus olan iki degerin ortalamasi alinarak
takdir edilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirildigi gézlemlenmistir. Bu dogrultuda
rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri rapor sonu¢ degeri
63.220.000 TL (9.505.000 EUR) olarak takdir edilmistir.

Bagli Ortaklik Degerleme Sonuclari
Akfen Karakoy Gayrimenkul Yatirimlan ve Insaat A.S. [Akfen Karakoy]

Akfen Karakdy’lin firma degeri hesaplanirken, Firmanin faaliyetinin temel dayanag sahip oldugu
gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri olup, deger tespitinde “Ozkaynak Yontemi” kullanilmistir.

Bu degerleme raporunda, Ozkaynak yéntemi kullanilarak hesaplanan degerler “adil piyasa
degerleri”ni ifade etmektedir. Bir varliga iliskin alim-satimda 6n plana ¢ikan ise, istekli bir alic1 ve
satici arasinda gerceklesen pazarlik sonucu tlizerinde uzlasilan “fiyat”tir. Alim-satima esas teskil
eden “fiyat”in, ¢esitli nedenlerle “adil piyasa deger”inden farkli bir seviyede tesekkiil edebilecegi
gercegi, her zaman goz oniinde bulundurulmasi gereken bir husustur.

Firmamin Ozkaynak yéntemine gore degeri bulunurken, Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin
31.12.2019 tarihli 2019_AKFENGYO0_001 numarali raporunda belirlenen degere gore “Yatirim
Amagh Gayrimenkuller ve Yapilmakta Olan Yatirim Amacgh Gayrimenkuller” kalemi Firma
tarafindan revize edilmis ve tarafimiza iletmis oldugu 31.12.2019 tarihli bilangosu dikkate
alinmistir.

31 Aralik 2019 bilangosuna gore Firmanin Net Aktif Degeri 246.404.000 TL (37.050.000 Euro)

olarak belirlenmistir.

(Bin TL) 2019

Hazir Degerler 51
Ticari Alacaklar (net) 6.021
Diger Donen Varliklar 5.053
Toplam Dénen Varliklar 11.125
Maddi Duran Varliklar (net) 404.526
Diger Duran Varliklar 10.216
Toplam Duran Varliklar 414.742
AKTIF TOPLAMI 425.867
Anapara Taksitleri 15.449
Ortaklara Borg¢lar 27.168
Toplam Kisa Vadeli Borglar 42.617
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Finansal Borg¢lar

Diger U.V. Borg¢lar

Toplam Uzun Vadeli Borglar
Odenmis Sermaye

Kar Yedekleri

Donem Kar/Zarari
Ozsermaye Degeri

85.817
51.030
136.847
121.000
45.003
80.401
246.404

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

Akfen GYO
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Akfen GT faaliyetinin temel dayanagi, sahip oldugu gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri olup,

deger tespitinde “Ozkaynak Yontemi” kullanilmistir.

Bu degerleme raporunda, Ozkaynak yontemi kullanilarak hesaplanan degerler “adil piyasa
degerleri”ni ifade etmektedir. Bir varliga iliskin alim-satimda 6n plana ¢ikan ise, istekli bir alic1 ve
satic1 arasinda gergeklesen pazarlik sonucu lizerinde uzlasilan “fiyat”tir. Alim-satima esas tegkil
eden “fiyat”in, ¢esitli nedenlerle “adil piyasa deger”inden farkli bir seviyede tesekkiil edebilecegi

gercegi, her zaman goz oniinde bulundurulmasi gereken bir husustur.

31 Aralik 2019 bilangosuna gore Firmanin Net Aktif Degeri 759.897.000 TL (114.260.000 Euro)

olarak belirlenmistir.

(Bin TL)

Hazir Degerler

Ticari Alacaklar (net)

Stoklar

Diger Donen Varliklar

Toplam Donen Varliklar

Yatirim Amach Gayrimenkuller
Diger Maddi Duran Varliklar (net)
Serefiye

Diger Maddi Olmayan Dur. Var. (net)
Diger Duran Varliklar

Toplam Duran Varliklar

AKTIF TOPLAMI

Anapara Taksitleri

Ticari Borg¢lar

Kidem Tazminat Karsilig

Diger Kisa Vadeli Borg¢lar

Toplam Kisa Vadeli Borglar
Finansal Borglar

Diger U.V. Borglar

Toplam Uzun Vadeli Borglar
Toplam Kisa ve Uzun Vadeli Borglar
Ozsermaye Degeri

31.12.2019

8.563
12.425
292
10.349
31.629
1.409.952
11
39.510
37
148.263
1.597.773
1.629.402
62.923
71.373
277
9.045
143.618
560.628
165.259
725.887
869.505
759.897




& okfen oo

Akfen GYO
Faaliyet Raporu 2019
Akfen GYO Degerleme Raporu Ozetleri
TL 31 Aralik 2018 31 Aralik 2019
Faal Oteller
Novotel ve Ibis Otel Istanbul 221.000.000 268.400.000
Novotel Trabzon 148.950.000 142.980.000
Novotel ve Ibis Otel Gaziantep 57.700.000 73.592.500
Ibis Otel Esenyurt 59.625.000 69.285.000
Novotel ve Ibis Otel Kayseri 50.862.500 64.715.000
Ibis Otel Bursa 44.865.000 47.625.000
Ibis Otel Alsancak 52.330.000 63.220.000
Ibis Hotel Adana 56.295.000 59.615.000
Ibis Otel Ankara Airport 60.800.000 81.055.000
Ibis Otel Eskisehir 13.250.000 13.300.000
Ibis Otel Tuzla 87.940.000 85.380.000
Ibis Otel Yaroslavl 67.743.638 66.762.628
Ibis Otel Samara 78.239.201 80.193.196
Ibis Otel Kaliningrad 94.159.344 84.896.664
Ibis Otel Moskova 226.259.588 239.840.232
Samara Ofis 36.843.882 41.563.980
Bagh Ortaklilar
Akfen Gayrimenkul Ticaret ve Ingaat A.S. 574.051.000 759.897.000
Akfen Karakoy Gayrimenkul Yat. Tic. A.S. 166.003.000 246.404.000

Faal olan yatirnm amac¢h gayrimenkullerin gercege uygun degerlerinin hesaplamasinda
31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla farkli versiyonlara gore hazirlanan degerleme raporunda
kullanilan iskonto oranlar1 %8-%10 (31 Aralik 2018: %9-%11) araligindadir.




Akfen GYO

& akfen m
Faaliyet Raporu 2019

Portfoy Sinirlamalari

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

Konsolide olmayan

(bireysel) finansal tablo ilgili Diizenleme 31 Arahk 2018 31 Aralik 2019
ana hesap kalemler
A Para ve sermaye piyasasli [11-48.1. Md. 24 / (b) 678.494 24.601.022
araclari
B Gayrimenkuller, [11-48.1. Md. 24 / (a)
gayrimenkule dayal projeler, 1.029.638.355 1.007.618.732
gayrimenkule dayali haklar
C lstirakler [11-48.1. Md. 24 / (b) 145.079.312 195.829.312
Iligkili taraflardan alacaklar [11-48.1. Md. 23 / (f) - -
(ticari olmayan)
Diger varliklar 107.873.943 111.298.238
D Toplam varliklar (aktif 111-48.1. Md. 3 / (p) 1.283.270.104 1.339.347.304
toplami)
E Finansal borglar [11-48.1. Md. 31 799.673.599 844.612.026
F Diger finansal yiikiimliiliikler  111-48.1. Md. 31 29.278.438 36.401.445
G Finansal kiralama borglari [11-48.1. Md. 31 - -
H iligkili taraflara borglar (ticari 111-48.1. Md. 23 / (f) - -
olmayan)
I  Ozkaynaklar (Net aktif deger) 111-48.1. Md. 31 354.533.880 434.985.357
Diger kaynaklar 98.024.983 23.348.476
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3 / (p) 1.283.270.104 1.339.347.304
Konsolide olmayan
(bireysel) diger finansal ilgili Diizenleme 31 Arahik 2018 31 Arahik 2019
bilgiler
A Parave sermaye piyasasl [11-48.1. Md. 24/(b) - =
1  araglarinin 3 yillik
gayrimenkul 6demeleri i¢in
tutulan kismi
A Doviz cinsinden vadeli- [11-48.1. Md. 24/ (b)
2 vadesiz mevduat/6zel cari
katilma hesabi ve TL 647.630 24.573.703
cinsinden vadeli
mevduat/katilma hesabi
A Yabanci sermaye piyasasi [11-48.1. Md. 24/ (d) - -
3 araclari
B  Yabanc gayrimenkuller, 111-48.1. Md. 24/ (d) ) )
1 gayrimenkule dayal

projeler, gayrimenkule
dayali haklar
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Atil tutulan arsa / araziler
Yabanci istirakler

Isletmeci sirkete istirak

Gayri nakdi krediler

Uzerinde proje gelistirilecek
miilkiyeti ortakliga  ait
olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri

Tek bir sirketteki para ve
sermaye piyasasl araglari
yatirimlarinin toplami

Portfoy Sinirlamalar:
Uzerinde Proje Gelistirilecek
Miilkiyeti Ortakliga Ait
Olmayan Ipotekli Arsalarin
Ipotek Bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule
Dayali Haklar

Para ve Sermaye Piyasasi

Araglari ile Igtirakler

Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayal Haklar,
Istirakler, Sermaye Piyasasi
Araglar

At1l Tutulan Arsa / Araziler

Isletmeci Sirkete Istirak
Bor¢lanma Siniri

Doéviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat / 6zel cari-katilma
hesabi ve TL cinsinden vadeli
Mevduat / katilma hesabi

Tek Bir Sirketteki Para ve
Sermaye Piyasasi Araclari
Yatirimlarinin Toplami

111-48.1. Md. 24/ (c)

111-48.1. Md. 24/ (d)
11-48.1. Md. 28/1

(a)
11-48.1. Md. 31

111-48.1. Md. 22/(e)

111-48.1. Md. 22/ (I)

ilgili Diizenleme
111-48.1. Md. 22/(e)

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

11I-48.1. Md. 24/ (b)

11I-48.1. Md. 24/ (d)

11-48.1. Md. 24/ (c)

111-48.1. Md. 28/1(a)
11I-48.1. Md. 31
11I-48.1. Md. 24 / (b)

11-48.1. Md. 22 / (1)

Akfen GYO
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292.529.041 322.828.305
Asgari /
Onceki Cari Azami
Donem Donem Oran
%0,00 %0,00 <%10
%80,24 %75,23 >0%51
%11,36 %716,46 <%>50
%11,31 %14,62 <%50
%.0,00 %.0,00 <%20
%.0,00 %0,00 <%10
%316,07 %276,75 <%500
%.0,05 %1,83 <%10
%.0,00 %.0,00 <%10

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii”
baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal

oy

Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet
bilgiler niteliginde olup 02 Ocak 2019 tarihinde 30643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III,
No: 48.1 ¢ sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik

Yapilmasina Dair Tebligi

[ %Y

nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri

cercevesinde hazirlanmistir. Ayrica tablodaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan

dolay1 konsolide tablolarda yer alan bilgilerle 6rtiismeyebilir.
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Kurumsal Yonetim

insan Kaynaklari

Akfen GYO, yonetim anlayisindaki dinamizmi insan kaynaklar1 uygulamalarina da yansitarak
Sirket'in kurumsal yapisina ve hedeflerine uygun stratejileri hayata gecirmektedir. Her ¢alisana,
sahip oldugu yetkinliklere uygun bir pozisyonda, kisisel ve profesyonel becerilerini
gelistirebilecegi bir is ortami sunmak, Akfen GYO'nun insan kaynaklar1 politikasinda 6ncelikli
hedefleri arasindadir.

Akfen GYO'nun insan kaynaklari politikasini asagidaki ilkeler ¢cercevesinde olusturmustur:

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

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

e Gelisim ve terfi konularinda ¢alisanlara esit davranilmakta; calisanlarin bilgi, beceri ve
deneyimlerini artirmalarina yénelik gelisim politika ve planlari olusturulmaktadir.

e Sirket calisanlarinin goérev tanimlari, performans degerlendirme ve ddillendirme
kriterleri yoneticiler tarafindan belirlenmekte ve ¢alisanlarla paylasilmaktadir.

e Cahsanlarla iliskiler Kurumsal Iletisim, insan Kaynaklar1 ve Idari Isler Boliimii tarafindan
yuriitiilmekte olup ¢alisanlar arasinda herhangi bir ayrim yapilmamaktadir.

Calisanlarin egitim durumuna gére dagilimi

Sirket Kisi Yiiksek Universite Onlisans Lise

Sayis1 Lisans Mezunu Mezunu
Akfen GYO 9 1 5 - 3
RHI, RPI, HDI 12 1 9 - 2
Ve Adi Ortakhik

Akfen GYO, bu ilkeler ile ¢alisanlarin yiiksek motivasyonu icin dinamik, seffaf ve gelisimi
destekleyen bir calisma ortamini yaratmay1 amaglamaktadir. Yasam boyu 6grenmenin énemine
inanan Sirket, calisanlarina kisisel ve profesyonel egitimlerini siirdiirebilmeleri icin firsatlar
sunmaktadir. Kurum i¢i ve disinda diizenlenen egitim programlari ile ¢alisanlar, bir yandan
mevcut gorevlerini basariyla yerine getirirken bir yandan da kendilerini gelistirebilmektedirler.

Personel ihtiyaglarinin karsilanmasinda énceligi mevcut insan kaynagina veren Akfen GYO, firsat
esitliginin ve tarafsizligin gecerli oldugu, performans degerlendirme sonuglarinin esas alindigi bir
sirket ici kariyer planlama siireci yiirtitmektedir. Sirket i¢i kariyer diizenlemelerinde ¢alisanlarin
yenilik ve degisimlere acikligi, kendilerini kisisel ve mesleki acidan gelistirme konusundaki
motivasyonlari ve basar1 odakliliklar etkili olmaktadir.

Akfen GYO, basariyla uyguladigl insan kaynaklar1 stratejileri neticesinde, kurumsal hedefleri
bireysel hedefleriyle 6zdeslestirebilen, sorumluluklarin1 yiiksek motivasyonla yerine getiren,
takim ruhuna sahip, etik degerlere ve sosyal sorumluluga inanan bir c¢alisan profile

49
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kavusmaktadir. 2019 sonu itibariyla Akfen GYO c¢alisanlarinin sayisi 9, bagh ortakliklarda ¢alisan
sayisl ise 12 olmak lizere toplam calisan sayis1 21’dir.

Akfen GYO, Sirket'in misyon ve vizyonunu desteklerken cagdas degerlere de uyum saglayan insan
kaynaklari politikalarin1 2019 yilinda da siirdiirecektir.

Risk YOnetimi

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. [Deloitte]'nin danismanhk
destegi ile Riskin Erken Saptanmasi ¢alismalar1 2012 yili icerisinde nihai hale getirilerek Risk
Yonetimi El Kitabi Sirket’in Yonetim Kurulu'na sunulmustur. Risk Yonetimi El Kitabi'ndan yer alan
esaslarin, Denetimden Sorumlu Komite'nin bundan sonraki i¢ denetimlerinde esas alinmasi
kararlastinilmustir. [lgili Risk Yénetimi El Kitabu, Sirket'in rapor ekinde yer almaktadr.

Sirket, 25 Nisan 2013 tarih ve 2013/9 sayili Yonetim Kurulu Karar ile Kurumsal Yonetim
Komitesi'nce yturiitiilmekte olan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin gorevlerinin Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun Seri IV, No: 56 Teblig'de degisiklik yapan Seri IV, No: 63 Teblig uyarinca ayr1
bir komite kurularak yiiriitilmesine karar vermistir. Komite, kuruldugu tarihten rapor tarihine
kadar Grubun varligini, gelismesini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in gerekli
onlemler ile ¢carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amacina yonelik iki ayda bir olmak iizere
potansiyel risklerle ilgili hazirladig1 raporlar1 Yonetim Kurulu'na sunmakta olup 31 Aralik 2019
tarihi itibariyla Sirket'in mali yapisi, finansal pozisyonu ve performansi degerlendirilmis,
sermayenin karsiliksiz kalmasi ya da Sirket'in borca batik durumda bulundugu siiphesini
uyandiran herhangi bir durum tespit edilmemistir.

Denetimden Sorumlu Komite,
Sirket'in;

e 01.01.2019 31.03.2019 hesap donemine ait sinirli denetimden ge¢memis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 10.05.2019 tarihinde, ilgili Sermaye Piyasasi
Kurulu Tebligi ile uyumlu olarak hazirlanan dipnotlar ile birlikte konsolide ve bireysel
finansal durum tablosu, kapsaml gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynak degisim
tablosu ile s6z konusu déneme ait Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu onaylanmistir.

e 01.01.2019-30.06.2019 hesap donemine ait sinirli denetimden gecmis; Denetim Komitesi
ve Yonetim Kurulu tarafindan 07.08.2019 tarihinde, ilgili Sermaye Piyasasi1 Kurulu Tebligi
ile uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte konsolide ve bireysel finansal durum
tablosu, kapsamli gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynak degisim tablosu ile s6z
konusu doneme ait Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu onaylanmistir.

e 01.01.2019 - 30.09.2019 hesap donemine ait sinirli denetimden ge¢memis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 11.11.2019 tarihinde, ilgili Sermaye Piyasasi
Kurulu Tebligi ile uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte konsolide ve bireysel
finansal durum tablosu, kapsaml gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynak degisim
tablosu ile s6z konusu doneme ait Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu onaylanmistir.
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e 01.01.2019 - 31.12.2019 hesap donemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis; Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan 17.02.2020 tarihinde, ilgili Sermaye Piyasasi
Kurulu Tebligi ile uyumlu olarak hazirlanan dipnotlari ile birlikte konsolide ve bireysel
finansal durum tablosu, kapsamli gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynak degisim
tablosu ile s6z konusu doneme ait Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu onaylanmistir.

2019 yili bagimsiz inceleme ve denetim calismalarinin igerigi ve bagimsiz denetim sirketinin
denetim kapsaminda inceledigi énemli konularin goriisiildiigii toplanti 14.02.2020 tarihinde
yapilmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Sistemi Ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu’'na

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi tarafindan kurulan riskin erken saptanmasi
sistemi ve komitesini denetlemis bulunuyoruz.

Yénetim Kurulunun Sorumlulugu

6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 378 inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca yonetim
kuruluy, sirketin varligini, gelismesini ve devamin tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi,
bunun i¢in gerekli 6nlem ve carelerin uygulanmasi ile riskin yonetilmesi amaciyla uzman bir
komite kurmak, sistemi calistirmak ve gelistirmekle ytkiimliidiir.

Bagimsiz Denetim Kurulusunun Sorumlulugu

Sorumlulugumuz, yaptigimiz denetime dayanarak, riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesine
iliskin bir sonuca varmaktir. Yaptigimiz denetim, TTK’ya, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu tarafindan yayimlanan “Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi
Hakkinda Denetci Raporuna iliskin Esaslara” ve etik kurallara uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu
Esaslar tarafimizca; sirketin riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesini kurup kurmadiginin
belirlenmesini, kurulmussa sistem ve komitenin TTK'nin 378 inci maddesi cercevesinde isleyip
islemediginin degerlendirilmesini gerektirmektedir. Riskin erken saptanmasi komitesi tarafindan
risklere karsi gosterilen carelerin yerindeligi ve riskler karsisinda yonetim tarafindan yapilan
uygulamalar, denetimimizin kapsaminda degildir.

Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Bilgi

Sirket, riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesini kurmus olup, komite 3 tiyeden olusmaktadir.
Komite, 1 Ocak- 31 Aralik 2019 doneminde Sirket'in varligini, gelismesini tehlikeye diisiiren
sebeplerin erken teshisi, bunun icin gerekli onlemler ile carelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amacina yonelik olarak hazirladig1 raporlar1 Yonetim Kurulu’'na sunmustur.

Sonug

Yirattiigimiiz denetim sonucunda, asagidaki paragrafta belirtilen husus disinda, Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesinin,
tim oOnemli yonleriyle, TTK'nin 378 inci maddesi ¢ercevesinde yeterli oldugu sonucuna
ulasilmistir.

Riskin erken saptanmasi komiteleri, TTK'nin 378. maddesi uyarinca yonetim kuruluna her iki
ayda bir durum degerlendirmesi yaptigi raporunu sunmak ile yiikiimlii olup, Sirket’in riskin erken
saptanmasi komitesi 2019 yili icerisinde yonetim kuruluna yedi kez rapor sunmustur.

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Kar Dagitim Politikasi

Sirketimiz, Tlrk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Sermaye Piyasasi Kurulu Diizenleme
ve Kararlary, Vergi Yasalari, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Sirketimizin Esas
Sozlesmesi'ni dikkate alarak kar dagitimi kararlarini belirlemektedir.

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 25.02.2011 tarihinde aldigr Yonetim Kurulu Karar ile
"Sirketimizin genel karlihlk durumunu dikkate alarak 2012 yili hesap doneminden itibaren
dagitilabilir karin en az %30'unun dagitilmasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi” esasina dayanan
bir kar dagitim politikasi benimsemistir.

Kar Dagitim Politikasi, Genel Kurul'da pay sahiplerinin bilgisine sunulmaktadir. 2018 yih
dagitabilir donem kari bulunmadigindan 2019 yilinda gergeklesen Genel Kurul'da kar dagitiminin
miimkiin olmadigina oy birligiyle karar verilmistir.

Sirketimizin Kar Dagitim Politikasi, Sirket internet sitesinde kamuya agiklanmaktadir.

Devlet Tesvik ve Yardimlari

47/2000 numaral Yatirim Tesvik Kanunu'na gore, Grubun 31 Aralik 2008 tarihine kadar KKTC'de
yaptigl yatirimlar tizerinden %100 oraninda yatirim tesviki bulunmaktadir.

Baghilik Raporu

Sonug¢

Sirketimiz, dogrudan Akfen Holding A.S. ,dolayll olarak da Akfen Holding A.S. sirketler
topluluguna tiye bir sirket olup, bahis konusu sirketler topluluguna bagh sirketlerle ticari
iliskilerimiz mevcuttur. Ancak, hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim sirketin
yonlendirilmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yapilan islemler goz oniine
alindiginda 2019 faaliyet yilinda herhangi bir zarar bulunmamaktadir, hakim ortagin elde ettigi
menfaatlerin veya zararin denklestirilmesi s6z konusu degildir.

6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’'nun 199 uncu maddesi geregince Sirketimiz Yonetim Kuruly,
hakim sirketle ve hakim sirkete bagl bir sirketle olan iliskileri hakkinda diizenledigi baghlik
raporunda asagidaki beyani vermistir.

Sirketimiz, hakim sirket ve ona bagh sirketlerle 01 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 faaliyet yilinda
yapilan tiim islemlerde tarafimizca bilinen hal ve sartlara gore, hakim sirketin yonlendirilmesiyle
hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina yapilan hukuki islemler de 2019 faaliyet
yilinda hakim sirketin ya da ona bagh sirketin yararina alinan veya alinmasindan kag¢inilan, tiim
onlemler degerlendirilmistir.

2019 faaliyet yilina iliskin olarak bilinen hal ve sartlara gore olusan bir islemden dolay:
Sirketimizin boyle bir zarara ugramadigini ve menfaat temin edilmedigini hakim ortagin elde
ettigi menfaatlerin veya zararin denklestirilmesinin s6z konusu olmadigini beyan ederiz.

52
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Kurumsal Yonetim Ilkeleri Uyum Raporu

B6liim I- Kurumsal Yéonetim ilkeleri'ne Uyum Beyani

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (“Sirket” veya “Akfen GY0”), 2019 y1li doneminde, Seri:
II- 17.1 sayih “Kurumsal Yénetim Tebligi” ekinde yer alan Kurumsal Yoénetim Ilkelerinden
uygulanmasi zorunlu tiim ilkelere uymaktadir.

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

Sirketimiz kurumsal yonetim alaninda en yiiksek standartlara erismek icin gerekli adimlari
durmaksizin atmakta ve tavsiye niteliginde diizenlenen bazi hiikiimlerin hayata gecirilmesi icin
calismalan araliksiz siirdiirmektedir. Akfen GYO; etik kurallar, seffaflik, adillik, sorumluluk ve
hesap verebilirlik prensiplerini Sirket kiiltliriiniin bir parcasi olarak gérmektedir.

Akfen GYO Esas Sozlesmesi, zaman zaman yapilmis olan tadiller ile Kurumsal Yonetim ilkeleri
uyarinca esas so0zlesmede yer almasi gereken diizenlemelere uygun hale getirilmistir. Yatirimci
lliskileri Boliimii, Sirketimizde Genel Miidiire dogrudan baghdir ve yiiriitmekte oldugu
faaliyetlerle ilgili olarak yilda en az bir kere yonetim kuruluna rapor hazirlayarak sunmaktadir.
Yatirimecl iliskileri Yoneticisi, Kurumsal Yonetim Komitesi iiyesi olarak atanmistir. Ayrica,
Yatirima iliskileri boliimiinde gérev yapmak iizere bir personel atanmis, tiim bu hususlar Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda agiklanmistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine uygun olarak, 16.02.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karar1 uyarinca
Denetimden Sorumlu Komite ve Kurumsal Yonetim Komitesi olusturulmustur.

Sirketimizin 14 Mart 2013 tarihli Yonetim Kurulu Karar1 uyarinca, Kurumsal YoOnetim
Komitesince yiiriitilmekte olan Riskin Erken Tespiti Komitesinin gorevlerinin, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IV No:56 Teblig'de degisiklik yapan Seri IV, No:63 Teblig uyarinca ayr1 bir komite
olarak yiirtitiilmesine karar verilmigtir.

Sirketimizin 17.04.2019 tarihli Yonetim Kurulu Kararinda Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun I1-17.1
sayili Kurumsal Yonetim Tebligi ("Teblig") uyarinca;

1. Kurumsal Yénetim Komitesine, 1 (bir) yil siireyle Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Halil
Eroglu, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Adnan Aydogan, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Ahmet Ertiirk ve (Finans Uzman Yardimasi) Yatirima lligkileri Yoneticisi Mehmet
Aldirmaz’in atanmasina, Halil Eroglu'nun Kurumsal Yonetim Komitesi Baskani olarak
gorev yapmasina,

2. Kurumsal Yonetim Komitesinin Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olarak da
gorev yapmasina,
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3. Denetimden Sorumlu Komiteye, 1 (bir) yil siireyle Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Halil
Eroglu, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Adnan Aydogan ve Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi Ahmet Ertiirk'iin atanmasina, Ahmet Ertiirk'iin Denetimden Sorumlu Komite
Baskani olarak gérev yapmasina,

4. Riskin Erken Saptanmasi Komitesine, 1 (bir) yil siireyle Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Halil Eroglu, Yénetim Kurulu Uyesi Selim Akin ve Yoénetim Kurulu Uyesi Pelin Akin'in
atanmasina, Halil Eroglu'nun Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Bagskani olarak gorev
yapmasina,

karar verilmistir.

Sirketimizin 27.05.2019 tarihli Yonetim Kurulu Kararinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-17.1
say1li Kurumsal Yonetim Tebligi ("Teblig") uyarinca;

Sirketimiz yatirnmc iligkileri yoneticisi olarak goérev yapan Mehmet Aldirmaz’in
sirketimizden ayrilmasi nedeniyle gorev ve yetkilerinin iptaline, Mehmet Aldirmaz’in
yerine “Yatinmar Iliskileri Yéneticisi” olarak atanan Aysegill Yilmaz'in Mehmet
Aldirmaz’in gorev stiresini tamamlamak tlizere (17.04.2020 tarihine kadar) Kurumsal
Yonetim Komitesi liyesi olarak secilmesine

karar verilmistir.

Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. Yonetim Kurulu, Ust Yonetimi ve tiim calisanlar
Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin kurum biinyesinde yerlestiriimesi amaciyla her asamada
desteklemektedir.

Kurumsal Yoénetim ilkeleri'nin Sirket biinyesine adaptasyonunun ardindan faaliyetlerin esitlik,
seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluk ilkeleri dogrultusunda gergeklestirileceginin beyan
edildigi Kurumsal Yénetim Ilkeleri Uyum Raporu Sirket Faaliyet Raporu ekinde kamuya
aciklanmistur.

Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporumuz, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda
https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a141733b56014183c1c6ed426e ve Ilgili raporlara
ulastiracak link sirketimizin internet sitesinde www.akfengyo.com.tr pay sahiplerinin ve
kamuoyunun bilgisine sunulmustur.

Bolim II - Pay Sahipleri

2.1. Yatirima iliskileri Béliimii

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

e Yatirima lligkileri Béliimii Akfen GYO Mali ve idari Islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi Yusuf Anil’a baghdir.

e Yatirima iligkileri Béliimii, SPK Diizey 3 ve Tiirev Araclar lisanslarina sahip Akfen GYO
Finans Uzman Yardimcisi ve Yatirnma Iligkileri Yoneticisi Aysegiil Yilmaz tarafindan
yurutiilmektedir.



https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a141733b56014183c1c6ed426e
http://www.akfengyo.com.tr/
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Yatirima iliskileri Béliimii, mevcut ve potansiyel yatirnmcilara Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi hakkinda dogru, zamaninda ve tutarhi bilgi sunmak; Sirketin bilinirligini ve
kredibilitesini artirmak; kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmasiyla Sirket'in sermaye
maliyetini disiirmek ve Yonetim Kurulu ile sermaye piyasasi katihimcilar1 arasindaki iletisimi
saglamak amaciyla faaliyet gostermektedir. Bu hedefe paralel olarak, Sirketimiz pay sahipleri ve
yatirimcilarla iletisime biiyiik 6nem verip, aktif bir yatirimci iliskileri programi stirdiirmektedir.

Yatirnma Iligkileri Boliimii, organizasyon semasinda, Mali ve idari Islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi’'na baglidir ve faaliyetleri hakkinda Yénetim Kurulu’'na raporlama yapar.

Yonetim Kurulu ile pay sahipleri ve finans diinyasi arasindaki iletisim kopriisii olan Yatirimci
lligkileri Boliimiiniin baslica gérevleri sunlardir:

e Yatirimcilar ile Sirket arasinda yapilan yazismalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saglikly, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak,

e Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazil bilgi taleplerini yanitlamak,

e Genel Kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisimin ilgili mevzuata, esas
sozlesmeye ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak,

e Kurumsal Yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliliiklerin yerine getirilmesini
gozetmek ve izlemek.

Yatirimar iliskileri Birimi tiim calismalarinda elektronik haberlesme olanaklarin1 ve Sirketin
internet sitesini kullanmaya 6zen gostermektedir.

Yatirnma Iliskileri Birimi’'nin erisim bilgileri www.akfengyo.com.tr adresli internet sitesinde ve
calisma raporlarinda yayimlanmaktadir. Yatirimar iliskileri Birimi’ne her tiirlii istek ve soru igin
gyoyatirimci@akfengyo.com.tr adresinden ulasilabilmektedir.

2019 y1li icinde mevcut ve potansiyel yatirimcilar ile gériismeler yapilmistir. Yatirimcilar, pay
sahipleri ve analistler ile Sirketimizin faaliyet sonuglari, performansi ve diger gelismeler
konusunda gelen talepler iizerine yiiz yiize goriismelerde bulunulmus ayrica telefon ile arayan
bireysel yatirimcilarimizin sorulari cevaplanmistir. Ayrica Genel Kurul karari uyarinca Geri Alim
Programi ylritilmistir.

2.2 Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Tlim pay sahipleri, potansiyel yatirimcilar ve analistler arasinda bilgi alma ve inceleme hakkinin
kullaniminda esit davranilarak, aciklamalarimizin aymi igerikle herkese ayni zamanda
ulastirllmas1 esastir. Bilgi paylasimi c¢ercevesinde, pay sahipleri ve piyasa oyuncularini
ilgilendirecek her tiirlii bilgi, 6zel durum aciklamalari ile duyurulmakta ve tiim 6zel durum
aciklamalari olarak internet sitemizde yer almaktadir.

Pay sahiplerinden gelen ¢ok sayida yazihi ve sozlii bilgi talebi Yatinma iliskileri Béliimii’niin
gozetiminde ve Sermaye Piyasasi Mevzuati diizenlemeleri dahilinde, geciktirilmeksizin
cevaplandirilmaktadir. Pay sahiplerinin bilgi alma haklarinin genisletilmesi amacina yonelik
olarak, haklarin kullanimini etkileyebilecek her tiirlii bilgi giincel olarak internet sitemizde pay



http://www.akfengyo.com.tr/
http://www.akfengyo.com.tr/
mailto:gyoyatirimci@akfengyo.com.tr
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sahiplerinin bilgisine sunulmaktadir. internet sitemizdeki tiim bilgiler yerli ve yabanc1 pay
sahiplerinin kullanimina esit bir sekilde sunulmaktadir.

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

Sirketimize 2019 yili icerisinde herhangi bir 6zel denetci tayini talebi gelmemistir.

2.3. Genel Kurul Toplantilar

2019 yilinda, Sirketimizin 2019 yili Olagan Genel Kurul Toplantis1 16.04.2019 tarihinde, saat
14.00 ‘da Sirket merkezinde bulunan Toplanti Salonu’'nda yapilmistir. 2019 yilinda herhangi bir
olaganiisti genel kurul toplantisi yapilmamistir.

S6z konusu 2019 yili Olagan Genel Kurul Toplantisina iliskin olarak;

Turk Ticaret Kanunu'nun 414. Maddesine gore yapilmasi istenen toplantiya ait davetin, Tiirk
Ticaret Kanunu ve Sirket Esas So6zlesmesinde 6ngoriildiigii sekilde ve giindemi de ihtiva edecek
sekilde Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nin 21 Mart 2019 tarih ve 9792 sayili niishasinda, Sirketin
internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu ve Merkezi Kayit Kurulusu'nun Elektronik
Genel Kurul Sistemi'nde ilan edilmek suretiyle siiresi icinde yapildig1 goriildii.

Hazir Bulunanlar Listesinin tetkikinden, sirketin toplam 184.000.000.-TL'lik sermayesinin;
1.000.-TL'lik hissesine tekabiil eden 1000 adet A Grubu hissenin, 1.000.-TL'lik hissesine tekabiil
eden 1000 adet C Grubu hissenin, 1.000.-TL'lik hissesine tekabiil eden 1000 adet D Grubu
hissenin, 139.452.823.-TL'lik hissesine tekabiil eden 139.452.823 adet B Grubu hissenin 230.011
adedi asaleten, 139.222.812 adet hissenin vekaleten toplantida temsil edildigi, boylece gerek
mevzuat, gerekse de esas sOzlesmede oOngoriilen asgari toplanti nisabinin mevcut oldugu
anlasilmigtir.

Genel Kurul toplantilarinda, giindemde yer alan konular tarafsiz ve ayrintili bir sekilde, acik ve
anlasilabilir sekilde belirtilmistir, kullanilan ifadeler farkli yorumlara yol agacak mahiyette
degildir; pay sahiplerine esit sartlar altinda diistincelerini aciklama ve soru sorma imkani verilmis
ve saglikli bir tartisma ortami yaratilmigtir.

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

Ayrica 2019 yilinda yapilacak bagislar icin iist sinirin toplam tutart1 500.000.-TL olarak
belirlenmesi hususu katilanlarin oybirligi ile kabul edilmistir.

2.4. Oy Haklari ve Azlik Haklan

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

Sirketimizin Ana S6zlesme’sine gore tim hisselerin 1 pay karsiligi 1 oy hakki vardir. A, C ve D
Grubu hisseler nama yazili olup BIAS’da islem gérmemektedir.
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Sirketimizde oy hakkinin iktisap tarihinden itibaren belirli bir siire sonra kullanilmasini
ongorecek sekilde bir diizenleme bulunmamaktadir.

Sirketimizin Ana So6zlesmesi'nde pay sahibi olmayan kisinin temsilci olarak vekéaleten oy
kullanmasini engelleyen hiikiim bulunmamaktadir.

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

2.5. Kar Pay1 Hakki

Sirketimiz, Tlrk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi Kurulu Diizenleme
ve Kararlari, Vergi Yasalary, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Sirketimizin Ana S6zlesmesi'ni
dikkate alarak kar dagitimi kararlarini belirlemektedir.

Kar pay1 dagitiminda pay gruplari arasinda imtiyaz yoktur.

Kar dagitim kararinda, Sirket stratejilerimiz, bagh ortakliklarimiz ve istiraklerimizin sermaye
gereksinimleri, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinmaktadir.

Dagitilmasina karar verilen karin dagitma sekli ve zamani, Yonetim Kurulu'nun bu konudaki
teklifi lizerine Genel Kurul'ca kararlastirilir. Genel Kurul’da alinacak karara bagli olarak
dagitilacak temettii, tamami nakit veya tamami bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen
nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir.

“Sirketimizin genel karlihlk durumu dikkate alinarak 2011 yili hesap doéneminden itibaren
dagitilabilir karin en az %30'unun dagitilmasinin Genel Kurul’a teklif edilmesi” esasina dayanan
bir kar dagitim politikas1 benimsemis olup, dagitilabilir kar oldugu takdirde kar dagitimina ve kar
dagitim tarihine Genel Kurul karar vermektedir. Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yonetim
Kurulu, Sermaye Piyasas1 Diizenlemelerine Yukarida da belirtildigi gibi, genel kurulda pay
sahiplerince onaylanan kar dagitim politikasi, faaliyet raporunda da yer almakta olup Tiirkiye
Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmis, KAP’ta ve sirketin internet sitesinde kamuya agiklanmistir.

2018 yih dagitabilir donem kar1 bulunmadigindan Genel Kurul’da kar dagitiminin miimkiin
olmadigina oybirligiyle karar verilmigtir.

2.6. Paylarin Devri

Sirketimizdeki hamiline paylarin devri ve temliki Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu
ve ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Sirketimizin Esas Sozlesmesi'ne gore hamiline yazil
paylarin devri kisitlanamaz.

Sirketimizin Ana S6zlesmesi'ne gore; halka arzdan dnce ortaklik paylarinin devri herhangi bir
orana bakilmaksizin Kurul iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde, ortaklikta
pay edinecek yeni ortaklar icin de kurucularda aranan sartlar aranir.
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Boliim III - Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik

3.1. Kurumsal internet Sitesi ve icerigi

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

“Yatirnmar Iliskileri Béliimii” ile ilgili tiim konular www.akfengyo.com.tr 'nternet sitesinde yer
almaktadir.

Internet sitesinde yer alan tiim bilgiler, yabanci yatirnmcilarin da yararlanmasi agisindan Ingilizce
olarak da hazirlanmaktadir.

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

e Sirketimizin tarihgesi,

e Son durum itibariyle Yonetim ve Ortaklik yapisi,

e Yonetim Kurulu ve Yonetim Kurulu komiteleri,

o Esas Sozlesme’'nin son hali,

e Genel Kurul toplant1 giindemi, bilgilendirme dokiimani, vekaleten oy kullanma formu,
toplant1 tutanagi,

e [zahname ve halka arz sirkiileri,

e Sirekli bilgilendirme formu,

e Gayrimenkul degerleme raporlari,

e Aylik yatirimci raporlari,

e Kar dagitim politikas,

e Ticaret sicili bilgileri,

e Faaliyet raporlari,

e Kurumsal Yonetim Ilkeleri Uyum Raporu,

e Bilgilendirme Politikas,

e Kar Dagitim Politikas,

e Etik Kurallar,

e Periyodik mali tablo ve raporlar,

e Ozel durum agiklamalari,

e Hisse senedi fiyati ve performansina iliskin bilgi, grafikler,

e Yatinma iliskileri iletisim bilgileri,

o Sirketiletisim bilgileri

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkelerinden Sirketimiz hakkinda uygulanabilir
nitelikte olanlarin tamami Sirketimizin internet sitesinde yayimlanmakta ve giincellenmektedir.

3.2. Faaliyet Raporu

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 faaliyet raporu, kamuoyunun Sirket’in faaliyetleri hakkinda
tam ve dogru bilgiye ulasmasini saglayacak ayrintida, mevzuatta belirtilen hususlara uygun olarak
hazirlanmaktadir.
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Faaliyet raporlari1 Kurumsal Yonetim ilkelerinde belirtilen tiim hususlar dikkate alinarak
hazirlanmakta ve ek olarak yillik faaliyet raporlarinda, gerek TTK diizenlemeleri, gerek SPK
mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve gerekse de Giimrik ve Ticaret Bakanligi tarafindan
¢ikarilan ve 03.01.2014 tarih ve 28871 numarali Resmi Gazete’de yayimlanan Kurumsal Yonetim
Tebligi uyarinca yer almasi bilgilere gereken yer verilmektedir.

Boliim IV - Menfaat Sahipleri
4.1. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimizin kurumsal yonetim uygulamalari ve etik kurallari, menfaat sahiplerinin mevzuat ve
karsilikli sozlesmelerle diizenlenen haklarini garanti altina almaktadir. Menfaat sahipleri Sirket’in
mevcut mevzuat geregince olusturdugu bilgilendirme politikas1 cercevesinde siirekli olarak
bilgilendirilmektedir.

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

Sirketimiz calisanlarinin islerini yaparken, Sirket'in c¢ikarlarini kendisi, ailesi ve yakinlarinin
¢ikarlarindan tstiin tutarak, yiikiimliiliiklerini yerine getirmeleri beklenir. Calisanlar kendileri ya
da yakinlarina ¢ikar saglama anlamina gelebilecek her turlii girisimden kaginirlar.

Ongoriilebilen olasi ¢ikar catismasi durumlar ve Sirket yoénetimi tarafindan tanimlanan durumlar
calisanlarla paylasilir ve Sirket yonetimi gerekli 6nlemleri alir.

Menfaat sahipleri sirketin mevzuata aykir1 ve etik acidan uygun olmayan islemlerini Kurumsal
Yonetim Komitesi ve Denetimden Sorumlu Komite’ye ayni zamanda komite baskanlari olan
bagimsiz liyeler vasitasiyla iletebilmektedir.

4.2. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Menfaat sahiplerinin yonetime katilimi konusunda bir model veya mekanizma olusturulmamustir.

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

Menfaat sahipleri bakimindan sonu¢ doguran 6nemli kararlarda menfaat sahiplerinin goérisleri
alinmaktadir.

4.3. insan Kaynaklar Politikasi

Sirketimiz insan kaynaklari politikasi ana esaslar1 asagida 6zetlenmistir:

e Temel insan Kaynaklari politikamiz, isin gerekleriyle calisanlarin beceri ve yetkinliklerini
bulusturarak insan kaynaklarini ¢agdas olciitlere gore ve herkese esit firsat ilkesiyle
secmek, gelistirmek, degerlendirmek ve yonetmektir.

e Insan Kaynaklar1 yonetimi, dinamik, gelisime acik ve yenilik¢i bir ortam yaratarak
calisanlarin performanslarini artirmayi, kurumsal hedefleri bireysel hedeflere
indirgemeyi bdylece Sirket hedeflerine etkin ve verimli bicimde ulasilmasini
desteklemekle yiikiimliidiir.
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e (Calisan profilimiz; degisim ve gelisime acik, basar1 motivasyonu yiiksek, ekip calismasina
takim ruhuna inanan, kaynaklarini ve zamani dogru kullanan ve aym1 zamanda sosyal
sorumluluk duyarlilig1 yiiksek insan kaynagidir.

e (Calsanlar ile iliskiler Genel Miidiirii Yardimcisi (insan Kaynaklari, Mali ve Idari isler)
Sayin Yusuf Anil tarafindan yiiriitiilmektedir.

e (Calisma alanimizin temel dayanagini etik anlayisimiz olusturmaktadir. Ayrimciliktan,
mobbingten, kayirmaciliktan uzak; diiriist, seffaf ve adil bir yaklasimla huzurlu ve verimli
bir calisma ortami olusturulmaktadir. Calisanlarimizdan bu konularda gelen herhangi bir
sikayet olmamustir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile bagh ortakliklarinin ve
miisterek yonetime tabi tesebbiislerinin calisan sayisi toplam 21'dir.

4.4. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Etik Kurallar

Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi, pay sahiplerine mali deger katmak ve kurumsal degerini
ylkseltmek amaciyla tanimlamis oldugu “Etik Kurallar1” biitiin yonetici ve calisanlarin uymak
zorunda oldugu ilke ve kurallar olarak agiklamis, internet sitesinde yayinlamistir.

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

Sosyal Sorumluluk
Sirketimiz faaliyetlerinde sosyal sorumluluklarina karsi duyarli davranmaya azami derecede

riayet etmekte ve kendi sektorii ile ilgili organizasyonlara destek vermektedir.

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

Bolim V - Yonetim Kurulu

5.1. Y6netim Kurulu'nun Yapisi ve Olusumu

Yonetim Kurulu'nun olusumu ve secimi Kurumsal Yonetim ilkeleri'ne uygun olarak
gerceklestirilmekte olup, buna iliskin esaslar Sirketimizin Esas S6zlesmesi'nde yer almaktadir.

Buna gore:

Sirket’in idaresi, tciincii kisilere karsi temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuati’'nda belirtilen sartlari haiz 9 (dokuz) tiyeden olusan ve cogunlugu icrada gérevli olmayan
bir Yonetim Kurulu'na aittir.

Yonetim Kurulu ilk toplantisinda, Yonetim Kurulu toplantilarina baskanlik etmek iizere, liyeleri
arasindan bir Baskan ve onun yoklugunda baskanlik etmek tizere bir Bagkan Vekili seger. Yonetim
Kurulu'na 2 (iki)’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulunun Kurumsal Yonetim
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ilkelerinde belirtilen Yénetim Kurulu iiyelerinin bagimsizhigina iliskin esaslar ¢ercevesinde yeterli
sayida bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Genel Kurul tarafindan secilir. Yonetim Kurulu yillik
faaliyet raporunda Yonetim Kurulu Uyelerinin bagimsizhigina iliskin aciklama yer almaktadir.

Sirket Ana So6zlesmemize uygun olarak belirlenen 2019 yilinda gérev yapan Yonetim Kurulu
Uyelerimizin ad ve soyadlar1 asagida yer almaktadur.

e Hamdi Akin, Yénetim Kurulu Baskani/Murahhas Aza - Icraci Yonetim Kurulu Uyesi

e Ibrahim Siiha Giigsav, Yonetim Kurulu Bagkan Vekili - Icraci olmayan Yoénetim Kurulu
Uyesi

e Pelin Akin Ozalp, Yonetim Kurulu Uyesi - icrac1 Yonetim Kurulu Uyesi

e Selim Akin, Yonetim Kurulu Uyesi - icrac1 Yonetim Kurulu Uyesi

e Sila Cihiz Inang, Yénetim Kurulu Uyesi - icraci olmayan Yénetim Kurulu Uyesi

e Irfan Erciyas, Yonetim Kurulu Uyesi - Icraci olmayan Yénetim Kurulu Uyesi

e Adnan Aydogan - icraci olmayan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

e Halil Eroglu - icraci olmayan Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

e Ahmet Ertiirk - Icraci olmayan Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Sirketimizde Icra Kurulu bulunmamaktadir. Yénetim Kurulu Baskani ile Genel Miidiir aym kisi
degildir. Sirketi miinferiden temsil ve ilzama yetkili Yonetim Kurulu Uyesi yoktur.

Mevzuat uyarinca Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyelerinin Yénetim Kurulu’na bagimsizlik beyani
vermeleri ve bagimsizliklarinin ortadan kalkmasi halinde Yonetim Kurulu'nu durumdan derhal
haberdar etmeleri sarttir. Sirket Yonetim Kurulu’'nda son on yil icerisinde toplam alt1 y1l siire ile
Yonetim Kurulu Uyeligi yapan bir kisi Yonetim Kurulu'na bagimsiz iiye olarak atanamaz.

Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirketimiz disinda baska gorev veya gorevler almasi belirli kurallara
baglanmamuis ve/veya sinirlandirilmamistir. Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket disindaki gorevleri
o0zgecmislerinde agiklanmistir.

Yénetim Kurulu Uyelerimizin Ozgecmisleri

Yonetim Kurulu liyelerimizin 6zge¢misleri faaliyet raporu icinde sunulmustur.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Nitelikleri

Sirketimizin Yonetim Kurulu iiye seciminde, aday gosterilen ve segilen tiyelerin tamami SPK’'nin
Kurumsal Yénetim Ilkelerinde yer alan nitelikleri haizdir.

Yonetim Kurulu en iist diizeyde etki ve etkinlik saglayacak sekilde yapilandirilmaktadir. Sirket
Ana Sozlesmesi'nin 14. maddesinde konuya iliskin esaslar belirtilmistir. Yonetim Kurulu
Uyelerinin Sirket'in faaliyet alanina iliskin islem ve tasarruflar1 diizenleyen hukuki esaslar
hakkinda temel bilgiyi haiz, sirket yonetimi hakkinda yetismis ve deneyimli, mali tablo ve
raporlar1 irdeleme yetenegi bulunan ve tercihen yiiksekdgrenim goérmiis kisilerden secilmesi
esastir.
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5.2.  Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Yoénetim Kurulu Uyelerinin, gérevlerini tam olarak yerine getirebilmelerini teminen her tiirli
bilgiye zamaninda ulagsmalar1 saglanmaktadir.

Yonetim Kurulu toplantilari ile ilgili dokiimanin diizenli bir sekilde tutulmasi amaciyla tiim
Yoénetim Kurulu Uyelerine hizmet vermek iizere Yénetim Kurulu Bagkani'na bagh bir Yonetim
Kurulu Sekretaryasi olusturulmustur.

Yonetim Kurulu toplantilarimiz  etkin ve verimli bir sekilde planlanmakta ve
gerceklestirilmektedir. Sirketimiz Ana So6zlesmesi ile de diizenlendigi tlizere Yonetim Kurulu,
Sirket isleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda toplanir.

e Yonetim Kurulu, Bagkan veya Baskan Vekilinin ¢agrisiyla veya her bir Yonetim Kurulu
Uyesi’'nin Bagkan veya Baskan Vekiline yazili olarak basvurup kurulun toplantiya
¢agrilmasini talep etmesiyle toplanabilir.

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

e Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul’un tespit edecegi aylik huzur hakki alirlar.
Bagimsiz olmayan Yonetim Kurulu Uyelerine iicret 5denmemektedir.

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

2019 yili icerisinde Yonetim Kurulu toplam 16 kere toplanmistir. Toplantilara tam katilim
saglanmis olup kararlar oybirligi ile alinmistir.

Yonetim Kurulu Uyelerine, 2019-2020 dénemi icin toplam 46.000.000-TL limitli “Yénetici
Sorumluluk Sigortas1” yaptirilmistir.

Sirketle Muamele Yapma ve Rekabet Yasagi

Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine ve
Uygulanmasina iliskin Tebligin 1.3.7’nci maddesi ile Tiirk Ticaret Kanununun 395. ve 396.
maddelerinde yazili muamelelerin ifas1 hususunda Yonetim Kurulu Baskan ve Uyelerine yetki
verilmesi istemi 16.04.2019 tarihli Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin onayindan
gecmistir.

Yénetim Kurulu Uyeleri ile Yoneticilerin Yetki ve Sorumluluklari

Sirket Esas Sozlesmesi uyarinca, TTK ve SPK mevzuatinda diizenlenen sartlar haiz 9 (dokuz)
tiyeden olusan Yonetim Kurulu genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (ii¢) yil icin segilir ve Yonetim
Kurulu, ¢ogunlugu icraci olmayan liyelerden olusur. Ayrica, Yonetim Kurulu'na 2 (iki) kisiden az
olmamak {izere SPK’'nin uyulmas zorunlu olunan Kurumsal Yoénetim ilkeleri'nde tanimlanan
bagimsizlik kriterlerini tasiyan bagimsiz iiyeler secilir. Gorev sliresi sonunda gorevi biten liyelerin
yeniden secilmesi mimkiindiir.

Mevcut durumda, 16.04.2019 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda 3 (iig)’i bagimsiz
yonetim kurulu tiyesi olmak tizere, Aday Gosterme Komitesi tarafindan aday gosterilen toplam 9
(dokuz) kisi Yonetim Kuruluna 1 (bir) yil siire ile goérev yapmak {izere secilmis olup Yonetim
Kurulunun gorev siiresi 16.04.2020 tarihinde sona erecektir.

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

Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve disariya karsi temsil ve ilzam olunur. Yonetim
Kurulu, diizenleyecegi bir i¢c yonergeye gore, yonetimi kismen veya tamamen bir veya birkag
yonetim kurulu liyesine veya iiciincii kisiye devretmeye yetkilidir. Bu i¢ yonerge sirketin
yonetimini diizenler; bunun icin gerekli olan gorevleri tanimlar, yerlerini gosterir, 6zellikle kimin
kime bagh ve bilgi sunmakla ylikiimlii oldugunu belirler. Yonetim, devredilmedigi takdirde
yonetim kurulunun tiim {yelerine aittir. Yonetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla
murahhas iiyeye veya midiir olarak iciincii kisilere devredebilir. En az bir yonetim kurulu
liyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

Bahse konu Yénetim i¢ Yonergesi (“Ic Yonerge”), 13.01.2011 tarih ve 6102 sayih TTK’'nin 367
ve 371.maddeleri uyarinca; 30.04.2015 tarihli Yonetim Kurulu Toplantisinda onaylanmis ve
28.05.2015 tarihinde tescil edilerek 03.06.2015 tarih ve 8833 sayili Tirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanarak yiiriirliige girmistir. ic Yonerge’de, A Grubu Yénetim Kurulu Uyeleri,
Genel Miidiir, Genel Midiir Yardimcilari ve Proje Mudtrlerinin gérev, yetki ve sorumluluklari agik
bir sekilde diizenlenmektedir.

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

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

e Yonetim Kurulu'na, tiizel kisi hissedar: temsil eden iiyenin s6z konusu séz konusu tiizel
kisilikle hi¢bir alakasinin kalmadigi ilgili tiizel kisi hissedar tarafindan ihbar edilirse, s6z
konusu tye istifa etmis kabul edilir ve yonetim kurulu bu iiyenin yerine ilgili tiizel kisi
hissedar tarafindan belirlenen kisiyi yeni yonetim kurulu tiyesi olarak seger.

e Toplantiya katilmayan iiyeler, mesru bir mazerete dayanmadikga, yazili olarak veya baska
bir surette oy kullanamazlar.

I¢ Yonerge cercevesinde;

e Sertac Fuad Karaagaoglu, 01.10.2020 tarihine kadar Genel Miidiir
e Yusuf Aml, 01.10.2020 tarihine kadar Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
olarak secilmisgtir.

5.3. Yonetim Kurulu'nda Olusturulan Komitelerin Say, Yap1 ve Bagimsizligi

Yonetim Kurulu tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemeleri ve ilgili mevzuat
uyarinca, Yonetim Kurulu'nun gérev ve sorumluluklarinin saglikli bir bicimde yerine getirilmesi
icin Yonetim Kurulu biinyesinde gerekli komiteler olusturulur. Komitelerin gorev alanlari, calisma
esaslar1 ve hangi liyelerden olusacagi Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir ve kamuya agiklanir.

Yonetim Kuruluy, islerin ilerleyisini takip etmek, kendisine arz olunacak hususlar1 hazirlamak,
biitiin 6nemli meseleler hususiyle bilanconun hazirlanmasina karar vermek ve alinan kararlarin
uygulanmasini gozetmek gibi ¢esitli konularda iiyeler arasindan gerektigi kadar komite veya
komisyon kurabilir. Komiteler calismalarin etkinligi icin gerekli goriilen siklikta toplanir.




73\
2 akfen m Akfen GYO

Faaliyet Raporu 2019

Kurumsal Yonetim Komitesi

Dogrudan Yonetim Kurulu'na bagh olarak calisan Kurumsal Yonetim Komitesi Sirket’'in
uluslararas: Olgekte kabul gérmiis Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun olarak yonetilmesi igin
gerekli yap1 ve uygulamalarin olusturulmasi, gelistirilmesi ile {ist diizey yoneticilerin
lcretlendirilmesi, gelisim ve Kkariyer planlamalarinin koordine edilmesi amaciyla Yonetim
Kurulu'na yardimci olur.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Akfen GYO’nun kurumsal yonetim ilkelerine uyumu; Yonetim Kurulu
Uyeleri ve iist diizey yoneticilerin belirlenmesi, iicret, 6diil ve performans degerlemesi, kariyer
planlamasi, yatirimci iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda calismalar yapmak suretiyle
Yonetim Kurulu'na destek vermektedir. Kurumsal Yonetim Komitesi, Yonetim Kurulu Uyeleri
arasindan atanan i¢ iiye ve Yatiriman lliskileri Boliim Yoneticisinden olusmaktadir. Kurumsal
Yonetim Komitesi Baskani1 Yonetim Kurulu tarafindan atanir.

Kurumsal Yénetim Komitesi Sirketin kurumsal yonetim ilkelerine uyumunu izlemekle sorumlu
olup ozellikle asagidaki hususlarin gergeklestirilmesi ile gorevlidir:

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

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

e Yonetim Kurulu Uyeleri ve yoneticilerin sayis1 konusunda ¢alismalar yaparak éneriler
gelistirmek,

e Yonetim Kurulu Uyelerinin ve yoneticilerin performans degerlendirmesi ve
odullendirilmeleri konusunda ilke ve uygulamalara iliskin 6neriler gelistirip uygulamalar1
izlemek.

e Yatinma lliskileri béliimiiniin calismalarini gozetmek.

Kurumsal Yénetim Komitesi Uyeleri asagida yer almaktadir:

o Kurumsal Yonetim Komitesi Baskani
o Halil Eroglu, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
e Kurumsal Yonetim Komitesi Uyeleri
o Ahmet Ertiirk, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
o Adnan Aydogan, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
o Aysegiil Yilmaz, Finans Uzman Yardimcisi ve Yatirnma Iliskileri Yéneticisi

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

Denetimden Sorumlu Komite

Denetimden Sorumlu Komite; Akfen GYO'nun muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin denetimi
ile kamuya aciklanmasinin ve i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini saglamak
amaciyla Yonetim Kurulu'na destek vermektedir. Denetimden Sorumlu Komite Yonetim Kurulu
Uyeleri arasindan atanacak ii¢ iiyeden olusur.
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Denetimden Sorumlu Komite ve Kurumsal Yénetim Komitesi Uyeleri; Akfen GYO Esas
Sozlesmesi'nde belirlenen esaslar dogrultusunda Yonetim Kurulu tarafindan atanir, gérev ve
yetkileri Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir.

Denetimden Sorumlu Komite; her tiirlii ic ve bagimsiz dis denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde
yapilmasi icin gerekli tiim tedbirlerin alinmasindan, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Kurumsal
Yonetim Tebligi ile verilen gorevlerin ytriitilmesinden sorumludur.

Denetimden Sorumlu Komite, en az li¢ ayda bir olmak iizere yilda en az dort kere toplanir.
Denetimden Sorumlu Komite iiyeleri asagida yer almaktadir:

e Denetimden Sorumlu Komite Baskani
o Ahmet Ertiirk, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

e Denetimden Sorumlu Komitesi Uyeleri
o Adnan Aydogan, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
o Halil Eroglu, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Sirketimiz 14 Mart 2013 tarihli Yonetim Kurulu Karar ile Kurumsal Yénetim Komitesince
yuriitiilmekte olan Riskin Erken Saptanmasi Komitesinin gorevlerinin Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IV, No: 56 Teblig’'de degisiklik yapan Seri IV, No: 63 Teblig uyarinca ayr1 bir
komite kurularak yiiriitiilmesine karar verilmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket'in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin alinmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalardan sorumludur, risk yonetim sistemlerini en az yilda bir
kez gdzden gecirir. Ayrica, Komite, her iki ayda bir Yonetim Kuruluna rapor sunarak tespit edilen
riskler ve alinan aksiyon planlar1 hakkinda bilgi verir.

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Baskani

o Halil Eroglu, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyeleri

o Selim AKkin, Yonetim Kurulu Uyesi

o Pelin Akin Ozalp, Yonetim Kurulu Uyesi

5.4. Risk Yénetimi ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimiz Risk Yonetimi faaliyetlerini aktif hale getirmek amaciyla DRT Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (Deloitte) nin danismanlik destegi ile Riskin Erken
Saptanmasi konusunda egitimler, birebir goériismeler ve calistaylardan olusan c¢alismalarin
yapilmasina karar verilmis ve ¢alismalar 2012 yili icerisinde nihai hale getirilerek Risk Yonetimi
El Kitab1 Sirketimiz Yonetim Kurulu’'na sunulmustur. Risk Yonetimi El Kitabi'ndan yer alan
esaslarin, Denetimden Sorumlu Komite’nin bundan sonraki i¢ denetimlerinde esas alinmasi
kararlastirilmistir.
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I¢ Kontrol Mekanizmasi, Denetim Komitesi’nin ihdas ile beraber etkin bir sekilde Yonetim Kurulu
tarafindan kendilerine verilen gorevleri, Denetim Komitesi'nin organizasyonu icerisinde yerine
getirmektedir. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Ahmet Ertiirk, mevcut Denetimden Sorumlu
Komite’nin Bagkanligini ytriitmektedir.

2.5. Sirketin Stratejik Hedefleri

Misyon

Tiirkiye ve ¢evre cografyanin uluslararasi otel operatorleri tarafindan en yiiksek standartlarda
isletilen otel projeleri gelistiren, lider otel yatirimcisi olmak.

Vizyon

Gayrimenkul sektoriinde ytliksek karliliga sahip projeler gelistirerek istikrarli bilanco biiytimesi
gerceklestirirken, hissedarlarina yliksek sermaye ve kar pay1 getirisi saglamak.

Stratejik Perspektif

Akfen GYO, sehir otelciliginde istikrarl biiyiime icin en iyi sekilde konumlanmis ve uluslararasi
standartlarda sehir oteli yatirimcilig1 alaninda uzmanlasmistir.

e Avrupa’nin en biiyiik ve diinyanin 6nde gelen otel gruplarindan Accor’la miinhasiran
ortaklik

e Tirkiye'nin biiylik sehirlerinin artan ticari aktivitesi

e Tiurkiye'nin artan i¢ ve dis turizm hacmi

e Tek konuya uzmanlasma sonucunda yiiksek otel yatirimcilig1 know-how’t

e Komsu cografyaya know-how ihraci

e Disiik riskli ve operasyon sorumlulugu icermeyen uzun siireli kira s6zlesmeleri ve
otellerin performanslariyla artan diizenli kira geliri

Kurumsal Politika

Kaliteli insan ve uzman ekip ¢alismasinin yaratacagl itici giicle ilk giinden bu yana kazandigi bilgi
birikimini, organizasyon yetenegini ve teknolojinin sundugu olanaklar: kullanmak.

Prensipler

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

Yonetim Kurulu; Murahhas Aza ve iist yonetim ile birlikte tartisarak ilgili ddnemlere ait stratejik
hedefleri belirler. Yonetim Kurulu ayrica sirketin hedeflerine ulasma derecesini, faaliyetlerini ve
gecmis performansini sene sonu performans degerleme siireci kapsaminda gozden gegirir.

Kurumsal Yénetim Uygulamalari

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yénetim Ilkelerinin
uygulanmasi i¢in gerekli 6zeni géstermistir. Kurumsal Yonetim Bilgi Formu ve Kurumsal Yonetim
Uyum Raporu ilgili, https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a141733b56014183clc6ed426e
boéliimde agiklanmistir. Kurumsal Yonetim komitesi calismalarina devam etmektedir.



https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a141733b56014183c1c6ed426e
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5.6. Mali Haklar

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yénetim ilkeleri cercevesinde bagimsiz iiye olarak gorev
yapan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri’'ne iiyelik zaman yatirinmi ve gereklerini yerine
getirebilmeleri i¢in belirlenen bir miktarda iicret 6denmektedir. 2018 y1li faaliyetleri i¢in yapilan
16.04.2019 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantis’'nda, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerine ayr
ayr1 aylik net 5.000,00-TL iicret 6denmesine, diger Yonetim Kurulu Uyeleri'ne iicret veya huzur
hakki 6denmemesine Genel Kurul tarafindan karar verilmistir.

Kurumsal Yonetim Ilkeleri geregince 16.04.2019 tarihinde yapilan 2019 yih Olagan Genel
Kurulu’'nda Yénetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yéneticiler icin "Ucret Politikas1" kapsaminda
yapilan 6demeler hakkinda Pay Sahiplerine bilgi verilmistir.

Yonetim Kurulu Uyelerimize veya yéneticilerimize Sirket tarafindan bor¢ verilmesi, kredi
kullandirilmasi, lehlerine teminat verilmesi gibi islemler s6z konusu sézlesmeye ve diger ortaklik
ici dizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak,

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S. Sirket Paylarinin Geri Alim
Programi

16.04.2019 tarihli olagan genel kurul toplantisinda kabul edildigi sekli ile asagida verilmistir.
Geri Alimin Amaci

11 Mayis 2011 tarihinde Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmeye baslayan hisselerimizin fiyatinin,
halka arz fiyatimin altinda olmasi, Borsa Istanbul A.S.’de olusan degerlerin Sirketimizin
faaliyetlerinin gergek performasini yansitmamasi ve fiyat dalgalanmalarini azaltmak Uzere
mevcut piyasa kosullar1 degerlendirilerek Borsa istanbul A.S.'de islem géren hisselerimizin gerek
goriildiigi takdirde geri alim yapilabilmesi ve bu kapsamda Genel Kurul’dan pay geri alimi i¢in
alinan yetki ile dniimiizdeki donemde borsada olusacak fiyat hareketlerinin takip edilmesi ve
kosullar gerektirdiginde Sirketimizin kendi hisselerini satin alabilmesi amag¢lanmaktadir.

Geri Alim Programinin Uygulanacag Siire
Otuz alt1 (36) ay
Geri Alinabilecek Azami Pay Sayisi

Sirketin paylarinin yasal mevzuatin izin verdigi azami oraninin geri alinmasi 6ngérilmistur.
Sirket Sermayesinin %10’una karsilik gelen rakama kadar, yasal mevzuat hiiktimleri cercevesinde
geri alim yapilabilir. Bu stire igerisindeki mevzuat degisikligi veya sermaye arttirilmasi halinde
artan sermaye ve degisen mevzuat uyarinca islem yapilir.

Geri alima konu azami pay sayisina ulasilmasini takiben program sonlandirilacaktir.
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Geri Alim i¢in Ayrilan Fonun Toplam Tutar1 ve Kaynagi

Geri alim icin Sirket kaynaklar1 ve faaliyetlerinden saglanan gelirden yaratilacak 35.466.000 TL
fon tutari belirlenmistir.

Geri alinan paylarin nominal degeri, daha onceki alimlar dahil ¢ikarilmis sermayenin %10’unu
asamaz. Geri alinan paylardan program siiresince elden c¢ikarilanlar bu oranin hesaplanmasinda
indirim kalemi olarak dikkate alinmaz.

Geri alinan paylarin toplam bedeli, kir dagitimina konu edilebilecek kaynaklarin toplam tutarim
asamaz.

Paylarin Geri Alimi Icin Alt ve Ust Fiyat Limitleri

Paylarin geri alimlarinda alt fiyat limiti 0 (sifir), iist fiyat limiti ise 2,50 TL (iki Tiirk Liras: Elli
Kurus)'dir.

Genel Kurul’dan Talep Edilen YetKi Siiresi ve islem Prosediirii
Sirketimiz Yonetim Kurulu'na ti¢ (3) yl stire ile yetki verilmistir.

Genel Kurulumuz tarafindan kendisine yetki verildigi tarihi takip eden ti¢ (3) yil boyunca,
Sirketimiz Yonetim Kurulu pay geri alimi ve alinan paylarin elden ¢ikartilmasi ile mevzuat
uyarinca gereken islemlerin yapilmasi konusunda yetkilidir. Bu yetki siiresi icerisinde kalmak
tizere, Yonetim Kurulumuz daha kisa siireli bir veya daha fazla geri alim programi
gerceklestirebilir.

Yonetim Kurulumuz, ti¢ (3) yillik yetki siiresi boyunca, biten bir geri alim programi sonrasinda,
tekrar bir geri alim programi baslatmaya karar verebilir. Bu takdirde yukaridaki prosediir
tekrarlanir.

Yonetim Kurulumuz geri alinan paylarin tamamini elden ¢ikartmaksizin satiglari sonlandirmaya
ve yeni bir geri alim programi baglatmaya yetkilidir.

Alimlar i¢in Yetkilendirme
Alimlar i¢in Sirketimiz personeli Sayin Sertac Fuad Karaagaoglu yetkilendirilmistir.

Geri Alinmis ve Halen Elden Cikarilmamis Olan Paylarin Sayisi, Sermayeye Orani ve Bir
Onceki Programin Sonuglari*

Geri alinmis ve halen elden ¢ikarilmamis olan paylarin sayisi: 4.218.000
Sermayeye Orani: %2,29

Sirketimiz tarafindan, ilgili mevzuat kapsaminda daha 6énce herhangi bir geri alim yapilmamistir.
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Yillik En Diisiik, En Yiiksek ve Agirlikli Ortalama Pay Fiyat1 Bilgisi
13.03.2019 itibaryla, yillik;

en diistik pay fiyati: 1,30 TL

en yiiksek pay fiyati: 2,51 TL

ortalama pay fiyati: 1,79 TL
Son 3 Aydaki En Diisiik, En Yiiksek ve Agirlikli Ortalama Pay Fiyati Bilgisi
13.10.2019 itibariyla, son tli¢ aydaki;

en diisiik pay fiyat1: 1,41 TL

en yiiksek pay fiyati: 1,91 TL

ortalama pay fiyati: 1,70 TL
iligkili Taraflarin Geri Alim Isleminden Saglayacag Faydalar
Yoktur.
Program Kapsaminda Varsa Geri Almda Bulunabilecek Bagh Ortakliklara iliskin Bilgiler
Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.
Geri Alim Programi Cercgevesinde yapilan kiimiilatif alimlar

Kiimiilatif alim bilgileri asagida sunulmaktadir.

31.12.2019 islem Sonrasi Sahip
itibariyle Sahip 31.12.2019 Olunan Paylarin Agirhikh Ortalama
Olunan Paylarin itibariyle Kiimiilatif ~ Sirket Sermayesi Fiyati
Nominal Tutar1 (TL)  islem Tutar1 (TL) icindeki Pay1 (%)
6.233.384 TL 9.991.969.09 TL 3.39% 1,60

Kamuya Yapilacak Bildirimler

Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan geri alim programy, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak
tizere genel kurul toplantisi tarihinden en az ii¢ hafta dnce Sirket tarafindan yapilacak bir 6zel
durum aciklamasi ile kamuya duyurulur ve esanli olarak sirketin web
sitesinde yayimlanir.

Genel Kurulun onayina sunulmus bir geri alim programinda genel kurul tarafindan herhangi bir
degisiklik yapilmasi durumunda degistirilmis program, genel kurul tarihini izleyen ilk is giini
ortaklik tarafindan yapilacak bir 6zel durum agiklamasi ile kamuya duyurulur ve esanl olarak
sirketin web sitesinde yayimlanir.



http://www.akfengyo.com.tr/
http://www.akfengyo.com.tr/
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Program uyarinca geri alim islemlerine baslanmadan iki is glinii 6nce, Sirket tarafindan, geri alim
yapilmasi planlanan dénemin baslangic ve bitis tarihleri, geri alima konu paylarin nominal tutari
ile sermayeye oranina iliskin 6zel durum aciklamasi yapilir.

Sirket tarafindan geri alim programi cergevesinde gerceklesen her bir islem icin, islem tarihini
izleyen is glinli seans baslamadan 6nce, isleme konu paylarin nominal tutarini, islem fiyatini,
sermayeye oranini, program ¢ercevesinde daha 6nce geri alinan paylarin nominal tutarini, varsa
bu paylara bagl imtiyazlari ve islem tarihini iceren bir 6zel durum agiklamasi yapilir.

Daha 6nceki alimlar dahil, geri alinan paylarin elden ¢ikarilmasi durumunda Sirket tarafindan;
islem tarihini izleyen is giinii seans baslamadan dnce, isleme konu paylarin nominal tutarini, islem
fiyatini, sermayeye oranini, kalan paylarin sermaye oranini, ger¢eklesen kazang/kayip tutarini,
varsa bu paylara bagl imtiyazlar1 ve islem tarihi hususlarini iceren bir 6zel durum acgiklamasi
yapilir.

Sirket tarafindan; geri alim yapilmasi planlanan siirenin bitmesini, programin sona ermesini ve
program kapsaminda planlanan geri alimlarin tamamlanmasini izleyen ti¢ is giinii icerisinde geri
alinan paylar i¢cin 6denmis olan azami ve ortalama bedel, geri alimin maliyeti ile kullanilan kaynak,
geri alinan toplam pay sayisi ve bu paylarin sermayeye orani kamuya agiklanir. Sirket tarafindan
geri alinan paylarin program stiresince elden ¢ikarilmis olmasi durumunda ek olarak ayni sekilde;
elden cikarilan paylarin toplam nominal tutari, toplam kazang¢/kayip tutari ile ortalama satis
fiyati, varsa alim satima konu paylara bagl imtiyazlar ve islem tarihleri acgiklanir. Geri alim
programi ¢ercevesinde gerceklestirilen islemlerin 6zeti mahiyetindeki bu bilgiler ayrica ilk genel
kurulda ortaklarin bilgisine sunulur.

Geri Alim Programr’'na iliskin diger bilgiler

Geri alinan paylarin geri alim bedeli kadar yedek akce ayrilarak 6z kaynaklar altinda kisitlanmis
yedek olarak siniflandirilir. S6z konusu ayrilan yedekler, geri alinan paylar satildiklar1 veya itfa
edildikleri takdirde geri alim degerlerini karsilayan tutarda serbest birakilir.

Iktisap edilen paylar genel kurulda toplanti1 nisabinin hesaplanmasinda dikkate alinmayacaktir.

Ek 1: Akfen GYO 2019 Yili SPK ve Faaliyet Raporu Sorumluluk Beyanlari
Ek 2: Akfen GYO 2019 Yili Konsolide Finansal Tablolar ve Dipnotlar

Ek 3: Akfen GYO 2019 Yili Faaliyet Raporu Bagimsiz Denetc¢i Raporu
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FINANSAL TABLO VE FAALIYET RAPORLARININ KABULUNE ILISKIN YONETIM
KURULU'NUN 17 SUBAT 2020 TARIH VE 2020/2 SAYILI KARARI
VE

SERMAYE PiYASASI KURULU'NUN
11-14.1. SAYILI “SERMAYE PiYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILiSKIN
ESASLAR TEBLIGI”NIN 9. MADDESI GEREGINCE HAZIRLANAN
SORUMLULUK BEYANI

Sirketimizin 01.01.2019 - 31.12.2019 hesap donemine ait denetimden ge¢mis; Denetim Komitesi ve
Yonetim Kurulu tarafindan 17.02.2020 tarihinde onaylanmis; Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri 11.14.1.
sayil1 "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi" uyarinca Tiirkiye Muhasebe
Standartlar/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve SPK tarafindan belirlenen formatlarla uyumlu
olarak hazirlanan dipnotlar1 ile birlikte bireysel ve konsolide finansal durum tablosu, bireysel ve
konsolide kapsamli gelir tablosu, bireysel ve konsolide nakit akis tablosu ve bireysel ve konsolide
Ozkaynak degisim tablosu ile soz konusu doneme ait yoOnetim kurulu faaliyet raporunun,

» Tarafimdan incelendigini,

* Gorev ve sorumluluk alamimda sahip oldugum bilgiler cercevesinde, finansal tablolar ve faaliyet
raporunun 6nemli konularda gercege aykir1 bir agiklama ya da agiklamanin yapildigi tarih itibariyla
yaniltict olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik igermedigini,

» Sahip oldugum bilgiler ¢cercevesinde, yiirlirliikteki finansal raporlama standartlarina gore hazirlanmisg
finansal tablolarin, konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte, sirketimizin aktifleri, pasifleri, finansal
durum ve kar ve zarar ile ilgili gercegi diiriist bir bicimde yansittig1 ve faaliyet raporunun, isin
gelisimi ve performansini ve konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte grubun finansal durumunu,
kars1 karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diiriist¢e yansittigini,

beyan ederim.

Saygilarimla,

AHMET ERTURK
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Denetimden Sorumlu Komite Baskam
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FINANSAL TABLO VE FAALIYET RAPORLARININ KABULUNE ILISKIN YONETIM
KURULU'NUN 17 SUBAT 2020 TARIH VE 2020/2 SAYILI KARARI
VE

SERMAYE PiYASASI KURULU'NUN
11-14.1. SAYILI “SERMAYE PiYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILiSKIN
ESASLAR TEBLIGI”NIN 9. MADDESI GEREGINCE HAZIRLANAN
SORUMLULUK BEYANI

Sirketimizin 01.01.2019 - 31.12.2019 hesap ddnemine ait denetimden ge¢mis; Denetim Komitesi ve
Yonetim Kurulu tarafindan 17.02.2020 tarihinde onaylanmis; Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri 11.14.1.
sayil1 "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi" uyarinca Tiirkiye Muhasebe
Standartlar/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve SPK tarafindan belirlenen formatlarla uyumlu
olarak hazirlanan dipnotlar1 ile birlikte bireysel ve konsolide finansal durum tablosu, bireysel ve
konsolide kapsamli gelir tablosu, bireysel ve konsolide nakit akis tablosu ve bireysel ve konsolide
Ozkaynak degisim tablosu ile soz konusu doneme ait yoOnetim kurulu faaliyet raporunun,

» Tarafimdan incelendigini,

* Gorev ve sorumluluk alamimda sahip oldugum bilgiler cercevesinde, finansal tablolar ve faaliyet
raporunun 6nemli konularda gercege aykir1 bir agiklama ya da agiklamanin yapildigi tarih itibariyla
yaniltict olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik igermedigini,

» Sahip oldugum bilgiler ¢cercevesinde, yiirlirliikteki finansal raporlama standartlarina gore hazirlanmisg
finansal tablolarin, konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte, sirketimizin aktifleri, pasifleri, finansal
durum ve kar ve zarar ile ilgili gercegi diiriist bir bicimde yansittig1 ve faaliyet raporunun, isin
gelisimi ve performansini ve konsolidasyon kapsamindakilerle birlikte grubun finansal durumunu,
kars1 karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diiriist¢e yansittigini,

beyan ederim.

Saygilarimla,

ADNAN AYDOGAN
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
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beyan ederim.

Saygilarimla,

SERTAC KARAAGAOGLU
Genel Mudur
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na,
A) Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Gorls

Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@ Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) ile bagh ortakliklarinin ve musterek
yonetime tabi ortakh@inin (“Grup”) 31 Araltk 2019 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte
sona eren hesap dénemine ait; konsolide kér veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, konsolide
6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin ézeti de
dahil olmak Uzere finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Gorusumize gore iligikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un konsolide 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
konsolide finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal
performansini ve konsolide nakit akiglarini, Turkiye Finansal Raporlama Standartlarina (TFRS'lere)
uygun olarak tim énemli yonleriyle gergede uygun bir bicimde sunmaktadir.

2) Gorusiin Dayanag!

Yaptigimiz ba@dimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlarn Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yuratilmustir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumiluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lligkin Sorumiulukiari
béluminde ayrintil bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik
Kurallar (Etik Kurallar) ile konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hikamlere uygun olarak Gruptan badimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmigtir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz ba§imsiz denetim kanitlarinin, géristimuziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

(1)
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3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gére cari déneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en gok dnem arz eden konulardir. Kilit denetim konular, bir bitin olarak
konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimi gergevesinde ve konsolide finansal tablolara iliskin
gorusimizan olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayri bir gériis bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatirim amacli gayrimenkullerin degerlemesi
ve aciklanan 6nemli bilgiler

Dipnot 2 ve 9'da agiklandig: Gzere Grup, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatirim amagl
gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari
ile konsolide finansal tablolarda gosterilen
2.363.854.200 TL degerindeki yatinm amagcl
gayrimenkullerin gergede uygun degeri
bagdimsiz degerleme sirketleri tarafindan
belirlenmis olup, Detaylar 9 no’lu notta
aciklanmistir.

Yine dipnot 9'da agiklandidi lizere Grup, yatirim
amagl gayrimenkul gelistirmek icin kiraladig
arazilere iligkin  haklarint  yatinm amagh
gayrimenkul olarak siniflandirmaktadir. Kiralk
araziler ile alakali 6édenecek kira bedellerinin

indirgenmis degerleri yatirim amagli
gayrimenkuller ve finansal  borglanmalar
hesaplarinda karsilikh olarak

muhasebelestiriimektedir.

Yatinm amach gayrimenkullerin Grup’un toplam
varlklarinin 6nemli bir b8lumiin{ olusturmasi ve
uygulanan degerleme metotlarinin 6nemli tahmin
ve varsayimlar icermesi sebebi ile, yatinm amach
gayrimenkulierin degerlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

Tarafimizca, yonetim tarafindan  atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmistir.

Yaptigimiz denetimde, yatirnm amagl
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlarinin - uygunlugu  degerlendirilmistir.
Degerleme raporlarinda oteller ve ofis binalari
icin de@erleme uzmanlarinca takdir edilen
degerlerin dipnot 9da aciklanan tutarlara
mutabakati kontrol edilmistir. Ayrica, deerleme
raporunda  kullanilan  kira  gelirleri, kira
sdzlegsmelerinin  slresi, doluluk oranlarn ve
departman ve isletme giderleri gibi girdilerin
mutabakati  tarafimizca  kontrol  edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedirleri arasinda,
degerleme  uzmanlarinin  degerlemelerinde
kullandiklari varsayimlarin (reel iskonto orani,
piyasa verileri ve tahmini doluluk oranlarini
iceren) karsisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme igin bagl
bulundugumuz denetim agina dahil degerleme
uzmanlan ¢alismalara dahil edilmistir.

Degerleme raporunda kullanilan st seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve de@erleme metotlarinin varhgi
dolayisi ile, de§erleme uzmaniarnca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadig tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayrica, konsolide finansal tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin  uyguniugu
agiklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculari igin
Onemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.
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4)  Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara iligkin
Sorumluluklar

Grup ybnetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun
bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanliglik igermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gérdlgu ic kontrolden sorumiudur.

Konsolide finansal tablolari hazirlarken yonetim; Grup'un surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sireklilikle ilgili hususlarn agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadidi surece igletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust ydnetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama sirecinin gézetiminden sorumludur.

5) Bagimsiz Denetginin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin
Sorumluluklari

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir batin olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanhighk icerip
icermedigine iliskin makul givence elde etmek ve gorusimuzl igeren bir bagimsiz denetgi raporu
dizenlemektir. BDS’lere ve Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina
uygun olarak ydriitilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanhigh@in her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanhsliklar
hata veya hile kaynakli olabilir. Yanliglikiarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin
bu konsolide tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul élgiide bekleniyorsa bu
yanligliklar Snemli olarak kabul edilir.

BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina uygun olarak
ylratilen bagimsiz denetimin geredi olarak, badimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi sirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakii “énemii yanlislik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérigimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergcege aykir beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhshgi tespit edememe riski, hata kaynakli
6nemli bir yanlighg: tespit edememe riskinden ytiksektir.)

- Grup'un i¢ kontrolinin etkinligine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili ic kontrol degerlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uyguniugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Grup’un strekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi sliphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 65nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig
hakkinda ve yénetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizliin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
konsolide finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz
olmasi durumunda olumlu géris disinda bir géris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetg¢i raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup’un stirekliligini sona erdirebilir.
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- Konsolide finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile
bu tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari gergede uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

- Konsolide finansal tablolar hakkinda gériis vermek amaciyla, grup igerisindeki igletmelere veya
faaliyet bélimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. Topluluk denetiminin yodnlendiriimesinden, gdzetiminden ve vyiritiimesinden
sorumiuyuz. Verdigimiz denetim gérisinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim bulgularini (st
ybénetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hikimlere uygunluk sagladigimizi Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu disunulebilecek tim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri Gst yénetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust ydnetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin badimsiz denetiminde en cok 6nem arz eden konular yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya agiklamanin doguracag@i olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagd kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendidi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikiimliiliikler

1) 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’'nun (“TTK") 398'inci maddesinin dérdlnci fikrasi uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 17 Subat
2020 tarihinde Sirket'in Yénetim Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdiinci fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap
dbéneminde defter tutma dlizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sézlesmesinin
finansal raporlamaya iligkin hikiimlerine uygun olmadigina dair énemli bir hususa
rastlanmamistir.

3)  TTK'nin 402'nci maddesinin dordiincu fikrast uyarinca Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiritip sonuglandiran sorumlu denetci Seda Akkus Tecer'dir.

lmsrz netim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
e ber ﬁrm cfxlEl’n\st & Young Global Limited

17 Subat 2020
Istanbul, Turkiye
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSALDURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis

Dipnot
VARLIKLAR referanslan 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
DONEN VARLIKLAR 71.088.090 183.109.299
Nakit ve nakit benzerleri 5 25.589.571 993.485
Kisa vadeli finansal yatirimlar 5 7.574.011 6.250.498
Ticari alacaklar 20.199.891 17.122.673
- Mligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 20.199.891 17.122.673
Diger alacaklar 84.504 258.375
- Mligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 84.504 258.375
Stoklar 12 2.767.634 146.957.087
Pesin 6denmis giderler 17 1.419.718 992.512
Diger dénen varliklar 18 13.452.761 10.534.669
DURAN VARLIKLAR 2.591.847.657 2.253.827.715
Uzun vadeli finansal yatirimlar 5 82.635.732 80.788.066
Diger alacaklar 42.181.028 35.419.707
- Niskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 42.181.028 35.419.707
Yatirim amagh gayrimenkuller 9 2.415.094.949 2.096.928.047
Maddi duran varhklar 10 50.398 70.959
Maddi olmayan duran varliklar 39.214 42.894
- Diger maddi olmayan duran varl:klar 11 39.214 42.894
Pesin 6denmis giderler 17 9.883.769 9.191.707
Ertelenmis vergi varligi 25 10.467.115 4.580.813
Diger duran varliklar 18 31.495.452 26.805.522
TOPLAM VARLIKLAR 2.662.935.747 2.436.937.014

Ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridar.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHIi iTiIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSALDURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk
KAYNAKLAR referanslan 2019 2018
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 189.083.484 258.829.504
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlart 155.376.391 135.536.556
- Banka kredileri 6 145.277.221 135.536.556
- Kiralama islemlerinden borclar 6 10.099.170 -
Ticari borclar 21.693.241 46.548.566
- Nigkili taraflara ticari borglar 4,7 20.023.284 45.031.689
- Nligkili olmayan taraflara ticari borglar 7 1.669.957 1.516.877
Diger borclar 10.014.604 28.512.435
- Mligkili taraflara diger borglar 4,8 - 7.929.460
- Mliskili olmayan taraflara diger borglar 8 10.014.604 20.582.975
Ertelenmis gelirler 17 1.560.610 46.167.388
Kisa vadeli karsihiklar 438.638 263.885
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
kisa vadeli kargsil:klar 16 438.638 263.885
Diger kisa vadeli yikimldlukler 15,18 - 1.800.674
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.514.308.541 1.434.111.666
Uzun vadeli borglanmalar 1.349.314.418 1.253.430.591
- Banka kredileri 6 1.105.746.369 1.080.430.470
- Kiralama islemlerinden borglar 6 40.999.158 -
- Ihrag edilmis borglanma araglar: 6 202.568.891 173.000.121
Diger borclar - 49.825.483
- Niskili olmayan taraflara diger borglar 8 - 49.825.483
Uzun vadeli karsiliklar 312.896 215.255
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli kars:l:iklar 16 312.896 215.255
Ertelenmis vergi yukimlGlugl 25 164.681.227 126.353.505
Diger uzun vadeli yikamldlikler 15,18 - 4.286.832
OZKAYNAKLAR 959.543.722 743.995.844
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 934.583.308 724.881.988
Odenmis sermaye 19 184.000.000 184.000.000
Sermaye diizeltme farklari 19 317.344 317.344
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilar: 6,19 20.763.729 20.763.729
Geri alinmig paylar (-) 19 (9.991.969) (5.605.354)
Ortak kontrole tabi tesebbls veya isletmeleri iceren
birlesmelerin etkisi 53.748.727 53.748.727
Paylara iliskin primler 19 58.880.000 58.880.000
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsamh giderler 25.922.296 (17.518.793)
- Yabanc: para ¢evrim farklar: 25.922.296 (17.518.793)
Kardan ayrilmis kisitlanmig yedekler 9.996.116 5.609.501
- Yasal yedekler 19 4.147 4.147
- Geri alinan paylara iliskin yedekler 19 9.991.969 5.605.354
Gecgmis yillar karlart 425.591.512 320.194.513
Net dénem kart 165.355.553 104.492.321
Kontrol giicli olmayan paylar 24.960.414 19.113.856
TOPLAM KAYNAKLAR 2.662.935.747 2.436.937.014

Ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridar.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
KAR VEYA ZARAR KISMI referanslan 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Hasilat 20 481.931.135 98.124.335
Satiglarin maliyeti (-) 20 (321.016.259) (13.836.974)
BRUT KAR 160.914.876 84.287.361
Genel yonetim giderleri (-) 21 (9.306.140) (7.818.621)
Satis ve pazarlama giderleri (-) 21 (3.094.677) (5.828.911)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 193.965.464 421.432.114
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 22 (64.603) (1.445.827)
ESAS FAALIYET KARI 342.414.920 490.626.116
Finansman gelirleri 23 91.855.563 124.065.421
Finansman giderleri (-) 24 (230.975.579) (454.675.786)
VERGI ONCESI KAR 203.294.904 160.015.751
Donem vergi gideri (31.980.662) (57.352.346)
- Dénem vergi gideri 25 (2.887.946) (1.574.934)
- Ertelenmig vergi gideri 25 (29.092.716) (55.777.412)
DONEM KARI 171.314.242 102.663.405
Donem Karmnin Dagihim
Kontrol giici olmayan paylar 5.958.689 (1.828.916)
Ana ortaklik paylar 165.355.553 104.492.321
Net donem kari 171.314.242 102.663.405
Pay basina kazang (Tam TL) 26 0,90 0,57
Sulandirilmis hisse basina kayip (Tam TL) 26 0,82 0,43
DONEM KARI 171.314.242 102.663.405
DIiGER KAPSAMLI GELIR 43.328.958 12.749.497
Kar veya zarar olarak yeniden
Siniflandinlacaklar 43.328.958 12.749.497
Yabanci para gevrim farklarina iligskin
diger kapsamh gelir 43.328.958 12.749.497
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 214.643.200 115.412.902
Toplam Kapsamh
Gelirin Dagilim
Kontrol giict olmayan paylar 5.846.558 (1.795.389)
Ana ortaklik paylart 208.796.642 117.208.291

Ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridar.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARiIHINDE SONA EREN YILA AiT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden
siniflandirilacak
birikmis diger
Ortak kontrole kapsamh gelirler
tabi tesebbus .
veya ve giderler Birikmis karlar
Pay isletmeleri Yabanci Kardan Kontrol
Sermaye sahiplerinin Geri Paylara iceren para aynlan Gegmis Net Ana glcl
Odenmis duzeltme ilave sermaye alinmg iliskin birlesmelerin cevrim kisitlanmis yillar dénem  ortakhga ait olmayan Toplam
sermaye farklar: Katkilar Paylar primler etkisi farklan yedekler karlar kari  6zkaynaklar paylar  dzkaynaklar
1 Ocak 2018 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 - (5.605.354) 58.880.000 53.748.727 (30.234.763) 5.609.501 285.998.577 39.410.018  592.124.050 15.695.163 607.819.213
Transferler - - - - - - - - 39.410.018 (39.410.018) - - -
Toplam kapsaml: gelir/(gider) - - - - - - 12.715.970 - - 104.492.321  117.208.291 (1.795.389) 115.412.902
Baglh ortakhiklarda kontrol kayb: ile
sonuglanmayan pay oran: degisikliklerine
bagli (azahs)/arti - - - - - - - - (5.214.082) - (5.214.082) 5.214.082 -
Pay sahiplerinin diger katkilari (Not 6) - - 20.763.729 - - - - - - - 20.763.729 - 20.763.729
31 Arahik 2018 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (5.605.354) 58.880.000 53.748.727 (17.518.793) 5.609.501 320.194.513 104.492.321  724.881.988 19.113.856 743.995.844
1 Ocak 2019 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (5.605.354) 58.880.000 53.748.727 (17.518.793) 5.609.501 320.194.513 104.492.321  724.881.988 19.113.856 743.995.844
Muhasebe politikalarindaki degisikliklere
iliskin duzeltmeler (Not 2) - - - - - - - - 5.291.293 - 5.291.293 - 5.291.293
Dizeltmelerden Sonraki Tutar 184.000.000 317.344 20.763.729  (5.605.354) 58.880.000 53.748.727 (17.518.793) 5.609.501 325.485.806 104.492.321  730.173.281 19.113.856 749.287.137
Transferler - - - - - - - - 104.492.321 (104.492.321) - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - 43.441.089 - - 165.355.553  208.796.642 5.846.558 214.643.200
Paylarin geri alim iglemleri nedeniyle
meydana gelen (azalg)/artis - - - (4.386.615) - - - 4.386.615  (4.386.615) - (4.386.615) - (4.386.615)
31 Arahik 2019 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (9.991.969) 58.880.000 53.748.727 25.922.296 9.996.116  425.591.512 165.355.553  934.583.308 24.960.414 959.543.722

ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis ge¢mis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslan 31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
A. Isletme faaliyetlerinden nakit akislar
Dénem kan 171.314.242 102.663.405
Donem karn mutabakati ile ilgili dizeltmeler:
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgi dizeltmeler 20,21 29.195 45.198
Deger dusuklugu ile ilgili duzeltmeler 22,24 14.928 194.917
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
ile ilgili duizeltmeler 16 272.394 147.066
Gergege uygun deger kazanglar: ile ilgili diizeltmeler 22 (193.179.412) (420.286.612)
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 23,24 110.786.792 87.330.075
Gerceklesmemis yabanci para cevirim farklar:
ile ilgili diizeltmeler 10.807.278 239.366.594
Vergi gideri ile ilgili duzeltmeler 25 31.980.662 57.352.346
Kar/zarar mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler (796.213) 650.335
131.229.866 67.463.324
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler:
Ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler (3.077.218) (1.674.639)
Faaliyetler ilgili diger alacaklardaki artis
ile ilgili diizeltmeler (4.039.110) (8.891.079)
Stoklardaki azahs/(artislar) ile ilgili diizeltmeler 12 144.189.453 (146.957.087)
Ticari borclardaki (azahs)/artis ile ilgili dizeltmeler (24.855.325) 41.993.831
Faaliyetlerle ilgili diger borclardaki (azahs)/artis
ile ilgili diizeltmeler (36.682.703) 49.669.380
Isletme sermayesinde gerceklesen diger azahs
ile ilgili diizeltmeler (8.727.290) (3.143.692)
Faaliyetlerde elde edilen/(kullanilan) nakit akislar 198.037.673 (1.539.962)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler 16 - (74.061)
Vergi 6demeleri (15.081.665) (611.487)
Faaliyetlerde elde edilen/(kullamlan) net nakit akislar 182.956.008 (2.225.510)
B. Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit gikiglari 10,11 (4.954) (25.929)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan
kaynaklanan nakit girisleri 10 - 39.746
Yatinm amagclh gayrimenkul alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislar 9 (1.967.642) (1.596.068)
Yatirim faaliyetlerinde kullamlan net nakit akislar (1.972.596) (1.582.251)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar
Pay ve diger 6zkaynaga dayah
araglarin ihracindan kaynaklanan nakit girisleri 6 - 170.000.000
Bor¢ ddemelerine iliskin nakit ¢ikislar 6 (68.057.236) (96.285.396)
Kira sozlesmelerinden kaynaklanan borg 6demelerine
iliskin nakit ¢ikislar 6 (9.472.851) -
Alinan faiz 4.731.258 2.634.985
Odenen faiz 6 (79.199.150) (74.673.455)
Isletmenin kendi paylarin: ve diger
Ozkaynaga dayali araclarimi almasiyla ilgili nakit
cikiglan 19 (4.386.615) -
Finansman faaliyetlerinden (kullanilan)/
elde edilen net nakit akiglar (156.384.594) 1.676.134
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/(azaks) 24.598.818 (2.131.627)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 5 993.522 3.125.149
Ddnem sonu nakit ve nakit benzerleri 5 25.592.340 993.522

Ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridar.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1 SIRKET’IN / (GRUP’UN) ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (“Sirket” ya da “Akfen GYQO”), Aksel Turizm Yatirimlar: ve
Isletmecilik A.S. (“Aksel”)’nin unvan degisikligine gitmesi ve gayrimenkul yatirim ortakhigina donusturtliip
yeniden yapilandirilmas: sonucu olusmustur. Aksel, ilk olarak 25 Haziran 1997 tarihinde Hamdi Akin ve
Yiksel insaat A.S. ortakhiginda yurt ici turizm sektoriinde yatinm yapmak amaci ile kurulmus ve ardindan
Yiksel Ingaat A.S.’nin hisseleri Akfen Holding A.S. (“Akfen Holding”) tarafindan 2006 yilinda satin alinmus
ve Sirket, Akfen Holding’in bagl ortakligi haline gelmistir. 16 Subat 2017 tarihinde Akfen Holding’te
gerceklesen kismi bolinme neticesinde Grup’un sahipligi Akfen Mihendislik A.S. (“Akfen Muhendislik™)’ye
gecmistir. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in ana ortagi Akfen Miuhendislik ’in aktifinde bulunan
Sirket’in hisselerinin tamamu, birlesme yoluyla Akfen Holding ‘e devredilmis olup s6z konusu birlesme iglemi
28 Subat 2018 tarihinde tamamlanmustir.

Yeniden yapilandirma, yonetim kurulunun 25 Nisan 2006 tarihli kararina miteakip Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (“SPK”) 14 Temmuz 2006 tarih 31/894 sayili karar1 ile 25 Agustos 2006 tarihinde tescil edilerek
Sirket’in “Gayrimenkul Yatirim Ortakligi”na donusturalmesi ile sonuglandirilmistir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg: unvaninin alinmas: ve faaliyet konusu degisikligi 31 Agustos 2006 tarihinde Ticaret Sicil
Gazetesi’nde yayimlanmustir.

Sirket’in ana faaliyet konusu, gayrimenkule dayal sermaye piyasas: araglarina yatirim yapmak, gayrimenkul
portfoyil olusturmak ve gelistirmek, SPK’nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin
(Seri 111, No: 48.1) 5., 23. ve 25. maddelerinde aciklanan yazili amag ve konularinda istigal etmektir. Grup,
dunyanin baslica otel zincirlerinden olan ACCOR S.A. ile Novotel ve Ibis Otel markalar: altinda Turkiye’de
otel projeleri gelistirmek igin 2005 yilinda bir cerceve sozlesme imzalamigtir. Sirket agirlikl olarak Novotel
ve Ibis Otel markal: otel projeleri gelistirmekte ve ACCOR S.A.’min Tirkiye’de faaliyet gosteren ve %100
istiraki olan Tamaris Turizm A.S.’ye kiralamaktadr.

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

21 Subat 2007 tarihinde, Akfen Holding istiraki olan Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.’nin (“Akfen
GT7) hisseleri nominal bedel ile Grup’a devrolmustur. Akfen GT’nin ana faaliyet konusu gayrimenkule dayal:
yatirrm yapmak, gayrimenkul portféyu olusturmak ve gelistirmektir. Akfen GYO’nun %2100 bagh ortakhg:
olan Akfen GT’nin portféyinde Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti (KKTC)’de faaliyet gdsteren 286 odali Merit
Park Otel bulunmaktadir.

Akfen GT’nin bagh ortakligi olan Hollanda’da mukim Russian Hotel Investment BV (“RHI”)’nin ana faaliyet
konusu Ukrayna ve Rusya’da ACCOR S.A. tarafindan isletilecek otel yatirimlar: gelistirmektir. Akfen GT’nin
bagli ortakligi olan Hollanda’da mukim Russian Property Investment BV (“RPI1”)’nin ana faaliyet konusu ise
Rusya’da ofis projeleri gerceklestirmektir. 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, RHI ve
RPI’nin sirastyla %97,72 ve %95,15 hissesi Akfen GT’ne, sirastyla %2,28 ve %4,85 hissesi ise Clneyt
Baltaoglu’na aittir.

Sirket, 18 Mart 2011 tarihinde Rusya’da otel projeleri gelistirmek amaciyla Hollanda’da Hotel Development
and Investment BV (“HDI”) unvanl bir bagl ortaklik kurmustur. Akfen GYO’nun %100 bagl ortaklig: olan
HDI’nin portfoylinde Moskova Rusya’da yatirimi biten 317 odal 1bis otel bulunmaktadir. S6z konusu otel 16
Temmuz 2015 tarihinde isletmeye acilmistir. Sirket’in sahip oldugu HDI hisselerinin tamami, Sirket’in %100
bagli ortakliklarindan Akfen GT’ye 27 Mart 2017 tarihinde satilmagtr.

Sirket, 31 Mayis 2011 tarihinde Istanbul Karakdy’de bir otel projesi gelistirmek amaciyla Akfen Karakoy
Gayrimenkul Yatinmlar: ve Insaat A.S. (“Akfen Karakdy”) unvanli bir bagh ortakhik Kkurmustur.
18 May1s 2018 tarihinde gerceklesen sermaye artisi sonrasi Grup’un Akfen Karakdy’deki dolayli ve dolaysiz
sahip oldugu hisselerin toplam orani %69,99°dan %91,47’ye ¢cikmigtir.
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1 SIRKET’IN / (GRUP’UN) ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)

Iller Bankast A.S. (Iller Bankasi) ile Akfen Iinsaat Turizm ve Ticaret A.S. ("Akfen Insaat") arasinda imzalanmis
olan "Ankara ili Golbas: Ilgesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Biiyukliigiindeki 120573 Ada 1 Parselin
Arsa Satis1 Karsihgi Gelir Paylasim Isi'ne iliskin sozlesmenin ("Bulvar Loft Sozlesmesi") Akfen GYO ile
Akfen Insaat arasinda kurulan Akfen insaat Turizm Ticaret A.S ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adi Ortakligi’na (“Adi Ortaklik”) (Akfen GYO %99 — Akfen insaat %1) devri hususu iller Bankasi'nin
onayina sunulmus ve iller Bankas: tarafindan uygun bulunmustur. Bu kapsamda Adi Ortaklik’in kurulus
islemleri 9 Kasim 2017 tarihinde tamamlanmustir.

Sirket, Levent Loft, Bilyiikdere Caddesi, C Blok No: 201, Kat: 8, Daire: 150, Levent - Istanbul adresinde
kayithdur.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un calisan sayist 21 (31 Aralik 2018: 21) dir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
a Finansal tablolarin hazirlansg sekli

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 11-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiklmlerine uygun olarak hazirlanmig olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK?”) tarafindan yirirlige konulmus olan Tirkiye
Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) esas alinmistir. TMS’ler; Tirkiye Muhasebe Standartlari, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlart (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar: icermektedir. Ayrica finansal tablolar
KGK tarafindan 660 sayili Kanun Hikminde Kararname (“KHK”)’nin 9 uncu maddesinin (b) bendine
dayanilarak gelistirilen 2016 TMS Taksonomisine uygun olarak hazirlanmastir.

Sirket ve bagh ortakliklart Akfen GT ile Akfen Karakdy’in muhasebe kayitlari, Maliye Bakanligi’nca
yayimlanmig Tek Duzen Hesap Plan: ¢ercevesinde Tirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tirk Vergi Mevzuati’na
gore yapilmaktadir. Akfen GT, Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti’nde (“KKTC”) de faaliyet géstermekte olup,
KKTC Sirketler Mukayyitligince YS$00148 kayit numarast ile fasil 113, Limited Sirketler Yasasinin 346.
Maddesi altinda bir yabanci sirket olarak 2 Eyliil 2002 tarihinde KKTC Bakanlar Kurulu kararina miteakip
tescil edilmistir. Akfen GT, KKTC’de muhasebe kayitlarint KKTC’nin kabul ettigi ticaret mevzuatina uygun
olarak tutmakta ve yasal finansal tablolarini da buna uygun hazirlamaktadir.

Sirket’in yabanci ulkelerde faaliyet gosteren bagli ortakliklart RHI, RPI ve HDI, faaliyet gosterdikleri tlkenin
genel kabul gérmus muhasebe prensiplerine ve o ulkelerin mevzuatina gére muhasebe kayitlarint tutmakta ve
yasal finansal tablolari hazirlanmaktadir.

b TMS’ye uygunluk beyan:

Ilisikteki konsolide finansal tablolar SPK Teblig hikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yururlige girmis olan Tirkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmigtir. TMS; Tilrkiye Muhasebe Standartlari, Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlar: ile bunlara iligskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla diizenlenmis konsolide finansal tablolari, 17 Subat 2020 tarihinde
Sirket Ydnetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul’un ve ilgili yasal kuruluglarin yasal mevzuata
gore duzenlenmis finansal tablolar: ve bu konsolide finansal tablolar: tashih etme hakki vardir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
C Fonksiyonel ve raporlama para birimi
Grup’un raporlama para birimi TL olup, Grup sirketlerinin fonksiyonel para birimleri ise asagidaki gibidir:

Sirket Fonksiyonel para birimi
Akfen GYO TL
Akfen GT TL
Akfen Karakdy TL
RHI Ruble
RPI Ruble
HDI Ruble
Adi Ortaklik TL

Tum finansal bilgiler aksi belirtilmedikce TL olarak gosterilmistir. TL digindaki para birimleri ile ilgili bilgiler
aksi belirtilmedikge tam olarak belirtilmistir.

d Konsolidasyon esaslar:
Bagh ortakhklar

Bagli ortakliklar, Akfen GYO’nun yatirim yaptig: isletmeyle iliskisinden dolay: degisken getirilere maruz
kaldig: veya bu getirilerde hak sahibi oldugu, aym zamanda bu getirileri yatinm yaptig: isletme tzerindeki
glictiyle etkileme imkéanina sahip olmasindan dolay: kontrol yetkisine sahip oldugu sirketleri ifade eder. Sirket,
bagli ortaklik konumundaki sirketlerin finansal ve operasyonel politikalarint yiriitme giiciine sahip olmasina
bagl olarak, bagl ortakligin faaliyet sonuclarindan pay ahr. Kontrol glclnin belirlenmesinde, mevcut ve
donustdrdlebilir oy haklari g6z 6ntinde bulundurulur. Bagli ortakliklarin finansal tablolari, kontrol giictiniin
olustugu tarihten, sona erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolarda gésterilmektedir.

Bagli ortakligin finansal tablolar: ana sirketin finansal tablolar: ile uyumlu olarak ayn: hesap déneminde, ayni
muhasebe ilkelerine gore hazirlanmigtir. Bagl ortakliklara ait finansal tablolar, tam konsolidasyon ydntemi
kullanilarak konsolide edilmektedir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Akfen GYO’nun bagl ortaklarindaki pay oranlar
asagidaki tabloda gosterilmistir:

Sirket’in dogrudan veya dolayh hisseleri (%0)

Sirket 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Akfen GT 100,00 100,00
HDI 100,00 100,00
RHI 97,72 97,72
RPI 95,15 95,15
Akfen Karakdy 91,47 91,47

Konsolidasyon sirasinda elimine edilen islemler

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda, grup ici islemlerden dolay: olusan tim bakiye ve islemler ile
gerceklesmemis her turli gelir elimine edilmistir.

Yabanci para islemler ilgili Grup sirketlerinin fonksiyonel para birimlerine islemin gerceklestigi tarihteki
kurdan cevrilmiglerdir. Yabanci para cinsinden olan parasal varlik ve yikimlulikler raporlama tarihindeki
kurlardan fonksiyonel para birimine cevrilmislerdir. Yabanci para cinsinden olan fiili maliyetleriyle 6lgilen
parasal olmayan varliklar ve ylkimlultkler, islem tarihindeki kurdan ¢evrilir. Cevrimle olusan kur farklar
konsolide kapsamli gelir tablosunda kayitlara alinir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
Konsolidasyon sirasinda elimine edilen islemler (Devami)

Grup sirketleri kullanim alanlar: gok fazla oldugu icin veya ilgili Grup sirketlerinin faaliyetlerine 6nemli etkide
bulundugu ve bu sirketlerle ilgili dnemli ekonomik olay ve durumlar: yansittigi i¢in fonksiyonel para birimi
olarak Ruble veya TL’yi kullanmaktadirlar.

Finansal tablolardaki kalemleri 6lgmek icin kullanilan para birimi hari¢ kullanilan tim para birimleri yabanci
para olarak adlandiriimaktadr.

Grup’un raporlama para biriminden farkl: fonksiyonel para birimi kullanan Grup sirketlerinin aktif ve pasifleri,
raporlama dénemi sonundaki kurdan Grup’un raporlama para birimine gevrilir. Bu grup sirketlerinin gelir ve
giderleri donemin ortalama doviz kurundan raporlama para birimine gevrilir. Ozsermaye kalemleri maliyet
degerinden raporlanir. Yabanci para birimi farkliliklart 6zkaynaklarda, “Yabanci para ¢evirim farki” (YPCF)
altinda gosterilir. ilgili Grup sirketleri tamamen veya kismen elden cikarildiginda YPCF’deki ilgili miktar
konsolide kapsamli gelir tablosuna transfer edilir.

Musterek Yoénetime Tabi Ortakhklar

Misterek yonetime tabi ortaklik, anlasmanin musterek kontrolline sahip taraflarinin bu anlasmayla ilgili
varliklar Uzerinde haklara ve borglara iliskin yikimluliklere sahip olduklari durumlarda ortaya ¢ikar. Bir
musterek faaliyet katilimcisi sahip oldugu varlik, yikimlullk, hasilat ve maliyete gore degerlendirilmektedir.
Musterek faaliyetlere ait varliklar, yakumlilikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve gider hesaplar: ile nakit akim
hareketleri oransal konsolidasyon ydntemi ile finansal tablolara dahil edilmis olup bu musterek faaliyetler ile
gerceklesen grup ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis kar/zararlar konsolide finansal tablolardan elimine
edilmistir.

Sirket’in Musterek Yonetime Tabi Ortakligi, Turkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konusu
asagida belirtilmistir:

Misterek Yonetime Tabi Ortakhk Faaliyet konusu Mitesebbis Ortak
Adi Ortaklik Gayrimenkul Akfen Insaat Turizm
Yatinmlar ve Ticaret A.S.
31 Arahik 2019 31 Arahlik 2018
Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin
dolayh ortakhk ortakhk dolayh ortakhk ortakhk
oran (%) oram (%) oram (%) oram (%)
Adi Ortakhk 99,00 99,00 99,00 99,00

e Kargtlastirmal: bilgiler ve 6nceki donem tarihli konsolide finansal tablolarmn dizeltilmesi

Ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performans: ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, dnceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Konsolide finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandiriimas: degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, dnceki
donem konsolide finansal tablolar: da buna uygun olarak yeniden siniflandiriimakta ve bu hususlara iliskin
olarak aciklama yapilmaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla hazirlanan konsolide finansal tablolar bir dnceki
donem olan 31 Aralik 2018 tarihli finansal bilgiler ile karsilastiriimali sunulmustur.

2.2.  Muhasebe tahminleri ve degerlendirmeleri

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, bilanco tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yikiamliliklerin
tutarlarini, kosullu varhklarin ve yikimldliklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarin: etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir. Bu tahminler
yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogas:1 geregi gerceklesen
sonuclarla birebir ayn tutarlarda neticelenmeyebilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.3. Muhasebe tahminleri ve degerlendirmeleri (Devami)

Tahminlerin kullanildig: baslica notlar asagidaki gibidir:

Not 9 Yat:rzm amagl: gayrimenkullerin gercege uygun deger 6lgtimi

Grup’un bilancgo tarihi itibariyle yatirim amacl gayrimenkullerinin gercege uygun degeri, Grup ile iliskisi
bulunmayan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gerceklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerleme raporlarinda hesaplanan gergege uygun deger,
gelir indirgeme yontemleriyle tespit edilmis olup bu hesaplamalarda ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto
oranlari, doluluk oranlari, vb.) kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler Grup’un konsolide finansal tablolarinda 6nemli 6lglde etkiye neden olabilir.

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

Grup, mevcut operasyonlart dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun slrecegini éngordigi KDV
alacaklarini duran varliklar igerisinde siniflandirmaktadir (Not 18).

Not 6 Paya donusttrilebilir tahvilin gergcege uygun deger 6l¢imi

Grup, ihrag¢ etmis oldugu borglanma aracinin gergege uygun degerinin hesaplamasi igin ihra¢ esnasinda
belirtilen faiz oran yerine ihra¢ tarihindeki piyasa kosullarina uygun bir faiz oran1 kullanmistir. Piyasada
benzer bir vade araligina ve 6zellige sahip olan bagka bir trliniin olmamasi ve oranlarin faiz oranlarinin ihraggi
sirketlerin kredi degerliligine gore de degisebilmesi, faizin belirlenmesini subjektif bir konu haline
getirmektedir. Bu nedenle stz konusu faiz orani, paya donistirdlebilir tahvilin tamamin: satin alan Akfen
Holding’in hali hazirda ihrag etmis oldugu tahvillerin ilgili tarihlerdeki faiz oranlarina gore belirlenmistir (Not
6).

Cari oran dengesi

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Grup’un dénen varliklar 71.088.090 TL, kisa vadeli yikumlulikleri ise
189.083.484 TL olup, kisa vadeli yukimlultkler, donen varhklart 117.995.394 TL agmistir. Grup, s6z konusu
kisa vadeli yukamldliklerin karsilanmasina yonelik olarak herhangi bir aksama 6ngérmemektedir. S6z konusu
farkin Grup’un raporlama dénemini takip eden yil igerisinde elde edecegi kira gelirlerinden ve ihtiyag halinde
cesitli finansman metotlar: ile kapatilmas: planlanmaktadir.

2.4.  Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap donemine ait konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalari, asagida belirtilen ve 1 Ocak 2019 tarihi itibariyle gegerli yeni ve degistirilmis
TMS/TFRS standartlari ve Tirkiye Finansal Raporlama Yorumlama Komitesi (“TFRYK™) yorumlari diginda,
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar ile tutarli olarak uygulanmistir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari ddnemde,
ayrica gelecek donemlere iligkin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik olarak uygulanir.
Cari dénemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamustir. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar,
geriye donuk olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenir. Cari dénemde tespit
edilen dnemli muhasebe hatasi yoktur.

Grup’un arsa ve arazi kiralamalarina iliskin gegcmis donem konsolide finansal tablolarda dogrusal yontem ile
muhasebelesen 5.291.293 TL tutarindaki kira gider tahakkuklari, TFRS 16 standardinin 1 Ocak 2019 tarihi
itibariyla uygulanmasindan dolay: ge¢mis yil karlarina siniflanmustir.
1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar:

- TFRS 16 - Kiralama islemleri

- TMS 28 - “Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar’da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)TMS

40 - Yatirrm amach gayrimenkuller standardindaki degisiklikler

- TFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler

- Yillk lyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

- Planda Yapilan Degisiklik, Kigllme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

- Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

10
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)
1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar (Devama):

S6z konusu degisikliklerden TFRS 16 standardinin etkileri degerlendirilmis ve konsolide finansal tablolarda
muhasebelestirilmis olup diger standartlarin Grup’un finansal durumu ve performans: tizerinde herhangi bir
etkisi olmamustir.

TFRS 16 Kiralama islemleri

KGK Nisan 2018’de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardim yayimlanmistir. Yeni standart, faaliyet
kiralamas1 ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler icin bircok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki sirketler igin
muhasebelestirme biylk 6lctide degismemis olup faaliyet kiralamas: ile finansal Kiralama arasindaki fark
devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gegecek olup 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir.

Kiracilar, bu standard: kisa vadeli kiralamalara (kira stiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya dayanak
varligin distk degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, bazi ofis ekipmanlari, vb.)
uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen basladig: tarihte kiraci, kira yukimlulGgini o tarihte
0denmemis olan kira 6demelerinin bugunki degeri tzerinden 0Olger (kiralama yukimluligi) ve aym tarih
itibariyle ilgili kullanim hakk: varligin1 da kayitlarina alarak kira stiresi boyunca amortismana tabi tutar. Kira
Odemeleri, kiralamadaki zimnt faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak
iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif borglanma faiz
oranint kullanir. Kiraci, kiralama yakumlaliigt tzerindeki faiz gideri ile kullanim hakki varliginin amortisman
giderini ayr olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gerceklesmesi halinde kiralama yikumlultging yeniden 6lgmesi séz konusudur
(6rnegin kiralama suresindeki degisiklikler, ileriye donutk kira 6demelerinin belirli bir endeks veya orandaki
degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda Kiraci, kiralama yukimldliginin yeniden 6l¢iim
etkisini kullanim hakki varlig: tizerinde bir diizeltme olarak kaydeder.

TFRS 16’ya gegis:
Grup, TFRS 16’y1 kolaylastirilmis geriye donik yaklasim ile uygulamustir.

Standart, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin uygulanmaktadir.

TFRS 16 “Kiralamalar” standardinin ilk uygulamas: kapsaminda, 1 Ocak 2019 tarihinden 6nce TMS 17
“Kiralama Islemleri” standardina uygun olarak faaliyet kiralamasi olarak simiflandirilan kiralama taahhtitlerine
iliskin konsolide finansal tablolarda “kiralama yukimliligt” muhasebelestirilmistir. S6z konusu Kira
yukumlilugi, gegis tarihi itibariyle gerceklesmemis kira 6demelerinin, Grup’un ilk uygulama tarihindeki
alternatif borglanma faiz oran: kullanilarak iskonto edilmis bugtinki degeri Uzerinden dl¢tlmustir. Kullanim
hakki varliklar: ise, ilgili standartta yer alan basitlestirilmis gecis uygulamas: kapsaminda, kiralama
yukumliluklerine esit bir tutar tizerinden muhasebelestirilmistir. Grup, yatirim amacl gayrimenkul gelistirmek
icin kiraladig: arazilere iligskin haklarini yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirmaktadir. Boyle bir
durumda, ilgili araziye iliskin hak, kiralamada oldugu sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak,
muhasebelestirilen s6z konusu arazi i¢in gercege uygun deger yontemi kullanilir. Grup’un kiralik arazilerin
ustlinde gelistirilen yatinm amacli gayrimenkullerinin gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler icin
0denecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan distilmesi suretiyle yapilmis olmasindan otdrd, ilgili
araziler ile alakal 6denecek kira bedellerinin indirgenmis degerleri yatirim amacli gayrimenkuller hesabinda
muhasebelestirilmektedir. TFRS 16 standardina gegis etkileri asagidaki gibidir:
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31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.3. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

1 Ocak 2019
Varhklar 50.706.101
Arsa kiralar1 © 50.706.101
Kaynaklar (45.414.808)
Kiralama yukimluligu (50.706.101)
Ozkaynaklar, net etki (5.291.293)

) Kullanim hakki varliklarinin yatirim amagh gayrimenkul tanmimini karsilamasi nedeniyle Grup, TMS 40’ta yer alan
aciklama hukdmlerini uygulayarak, gercege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Grup, kullanim hakk:
varlilarin yatirim amagcli gayrimenkul olarak sunmustur. Arsa kiralari, kiralama islemlerinden borclarin, gergege uygun
deger hesaplamasinda da yer aliyor olmas: nedeniyle, yatirim amagch gayrimenkulun gergege uygun degerine geri eklenen
tutar: ifade eder.

Grup’un, 1 Ocak 2019 tarihi itibartyla arazi ve arsa kira yikumliliklerine uygulanan, alternatif bor¢lanma
oranlari TL kiralamalar icin %29,8, ABD Dolar: kiralamalar i¢in %10,20 ve Avro kiralamalar i¢in %8,20’dir.

Yayimlanan ancak yurirlige hentiz girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar, degisiklikler
ve ivilestirmeler:

- TFRS 10 ve TMS 28 - Yatinmc Isletmenin istirak veya Is Ortakligina Yaptign Varlik Satiglar veya

Katkilari — Degisiklik

- TFRS 17 - Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

- Isletmenin tanimlanmasi (TFRS 3 Degisiklikleri)

- Onemliligin Tanimi (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

- TFRS9, TMS 39 ve TFRS 7’deki Degisiklikler-Gosterge Faiz Orani: Reformu

- UMS 1’deki degisiklikler — Yukimltliklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

Yukaridaki standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Grup’un konsolide finansal tablolarina 6nemli bir etkisinin
olmamas: beklenmektedir.

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe ilkeleri asagida agiklanmustr.
2.4.1. Hasilat

Hasilat, kira gelirlerini ve gayrimenkul stok satislarini icermektedir.

Kira gelirleri

Yatirim amacli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore, kira ddnemi boyunca alinan
ve alinacak bedeller Gzerinden dogrusal olarak kaydedilmektedir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin
gercege uygun degeri ile olgulur. Gelir, bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi mimkin
goruliiyorsa ve bu gelirin miktar: guvenilir bir sekilde 6lctliyorsa gerceklesir.

Gayrimenkul stok (bagimsiz b6lim) satisi

Gayrimenkul stoklari, satis amaciyla gelistirilmis olan projeler olusmakta olup stoklar hesabi altinda sunulmaktadir.
Gayrimenkul stoklarinin satiglarindan elde edilen hasilat ancak ve ancak asagidaki sartlarin saglandigi durumlarda
muhasebelestirilir:

- Grup’un milkiyetle ilgili tim kontroliin aliciya devretmesi (satilan bagimsiz bélimlerin risk ve kazanimlarinin
aliciya transferi genellikle konutlarin kesin tesliminin yapilmas: ve/veya tapularin teslim edilmesiyle olusur),

- Grup’un mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

- misterinin mal veya hizmetin yasal milkiyetine sahipligi,

- mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

- misterinin mal veya hizmetin milkiyetine sahip olmaktan dogan kontrole sahipligi,

- misterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarinin saglanmasi.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIiPNOTLAR
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.2. Nakit akss tablosu

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akis tablolar: isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal:
bir bicimde siniflandirilarak raporlanir. Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislart Grup’un
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislarini gosterir. Yatirim faaliyetleri ile ilgili nakit akislari, Grup’un
yatinim faaliyetlerinde (sabit yatirnmlar ve finansal yatirimlar) kullandig: ve elde ettigi nakit akiglarini gosterir.
Finansman faaliyetlerine iligkin nakit akislari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandig: kaynaklari ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

2.4.3. Yatirim amaglz gayrimenkuller
Faal olan yatinm amach gayrimenkuller

Yatirim amagh gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek igin tutulan
gayrimenkullerdir. Yatirim amach gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda islem maliyetlerini de igeren
maliyet bedelleri ile takip eden dénemlerde ise gergege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Gergege
uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6l¢tim tarihinde gerceklesecek olan bir islemde, bir varligin satisinda
veya bir borcun devrinde 0denecek fiyattir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri, yatinm amagli gayrimenkullerin gelecek yillarda
Uretecegi serbest nakit akiglarimin bugunki degerleri toplanarak belirlenmistir. Gergege uygun degerleme
calismalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet 6demelerini yapmakla sorumlu olanlarin
kredibilitesi, yatirim amagl: gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin kiralayan ve kiraci arasindaki dagilimi
ve yatirim amach gayrimenkullerin ekonomik dmidirleri dikkate alinarak yapilmistir. Grup’un sahip oldugu faal
olan yatinm amagl gayrimenkullerin gercege uygun degeri SPK’ya kayitlhi “Gayrimenkul Degerleme
Firmalar’” listesi igerisinde yer alan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yilda bir kez
hesaplanmaktadir. Kira yenileme donemlerinde gerekli tum bilgilendirmelerin zamaninda yapildig:
varsayilmistr.

Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun deger degisikliklerinden kaynaklanan kazang veya kayiplar,
olustugu donemde kar veya zarara dahil edilir. Yatirrm amagl: gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin
muhasebelestirilmesi Not 2.4.1°de belirtilmistir.

Kullan:m hakk: varl:klar:

Grup, kullanim hakki varhiklarini kiralama sdzlesmesinin basladig: tarihte muhasebelestirmektedir (6rnegin,
ilgili varligin kullamim igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakk: varliklari, maliyet bedelinden
birikmisg amortisman ve deger distkligl zararlari digilerek hesaplanir. Kiralama borglarinin yeniden
degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:

(a) kira yuktmlultginan ilk 6lgtim tutari,

(b) kiralamanin fiilen bagladig: tarihte veya dncesinde yapilan tim kira 6demelerinden, alinan tim kiralama
tesviklerinin distlmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Grup tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin milkiyetinin kiralama stiresi sonunda Grup’a devri makul bir sekilde kesinlesmedigi siirece,
Grup kullanim hakki varhigini, kiralamanin fiilen basladig: tarihten dayanak varligin yararli 6mriiniin sonuna
kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklar: deger disukliugl degerlendirmesine tabidir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Grup, yatinm amaclh gayrimenkul gelistirmek icin kiraladigi arazilere iliskin haklarini yatirim amagh
gayrimenkul olarak simflandirmaktadir. Boyle bir durumda, ilgili araziye iliskin hak, finansal kiralamada
oldugu sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen s6z konusu arazi i¢in gergege uygun
deger yontemi kullanihir. Grup’un kiralik arazilerin ustlinde gelistirilen yatinm amacli gayrimenkullerinin
gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler igin 6denecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan
dustlmesi suretiyle yapilmis olmasindan 6tlr(, ilgili araziler ile alakal: 6denecek kira bedellerinin indirgenmis
degerleri yatinm amach gayrimenkuller ve finansal borglanmalar hesaplarinda Kkarsilikli  olarak
muhasebelestirilmektedir.

Kira YUkamlalukleri

Grup kira yuktimlalugind kiralamanin fiilen basladig: tarihte 6denmemis olan kira édemelerinin bugtnki
degeri Uzerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yikumliluginun 6lgimine dahil edilen kira 6demeleri, dayanak
varligin kiralama suresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen basladig: tarihte
6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) 1k 6lgiimu kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks veya
orana bagli degisken kira ddemeleri,

(c) Kahint1 deger taahhtleri kapsaminda Grup tarafindan ddenmesi beklenen tutarlar

(d) Grup’un satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6l¢iide emin olmasi durumunda bu opsiyonun
kullanim fiyat: ve

(e) Kiralama siresinin Grup’un kiralamay: sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gdstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iliskin ceza 6demeleri.

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

Grup kiralama suresinin kalan kismi igin revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise Grup’un
yeniden degerlendirmenin yapildig: tarihteki alternatif borglanma faiz oran olarak belirlemektedir.

Grup kiralamanin fiilen basladig tarihten sonra, kira yukimlultguni asagidaki sekilde Olger:
(a) Defter degerini, kira yakumluligtindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama slresinde bir degisiklik, 6zi itibariyle sabit kira ddemelerinde bir degisiklik veya
dayanak varligi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yikumliluklerinin degeri yeniden 6lgilmektedir.

2.4.4. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler igin, 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla
enflasyonun etkilerine gore diizeltilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra alinan kalemler
icin satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalici deger kayiplar: diigiilerek yansitilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali émirlerine gore aktife giris esas alinarak esit
tutarl, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmsgtir.

Maddi duran varliklarin tahmini ekonomik émdrleri asagidaki gibidir:

Tesis, makine ve cihazlar 5-10 yil
Doéseme ve demirbaglar 3-10 yil
Tasitlar 5 yil
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir pargasini degistirmekten dolay: olusan giderler, temel bakim ve onarim
giderleri de dahil olmak (izere, aktiflestirilebilir. Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar séz konusu maddi
duran varligin gelecekteki ekonomik faydasini arttirici nitelikte ise aktiflestirilebilir. Tm diger giderler
olustuklar: tarihte kar veya zararda muhasebelestirilir.

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

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varhklar, yazilim programlarin: igermektedir. Maddi olmayan duran varliklara iligkin
itfa paylar1 kar veya zararda, ilgili varhiklarin tahmini faydali 6marleri olan 3 ila 5 yil Gizerinden, dogrusal
amortisman yontemi kullanilarak hesaplanmasi sonucu muhasebelestirilir.

2.4.5. Varliklarda deger dusukligu

Grup, her raporlama dénemi sonunda yatirim amagli gayrimenkuller hari¢ varhklarinin bulunan defter
degerine iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Eger boyle
bir gosterge mevcutsa, deger disukligu tutarint belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutar: tahmin
edilir. Varhgin tek basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin mumkin olmadigi durumlarda, o
varligin ait oldugu nakit dreten biriminin geri kazanilabilir tutari hesaplanir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri dustldukten sonra elde edilen gercege uygun deger veya kullanimdaki
degerin biytk olamdir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akimlari, paranin zaman
degeri ve varhga 6zgu riskleri yansitan vergi dncesi bir iskonto orani kullanilarak bugtinki degerine indirilir.

Varhgin (veya nakit Ureten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmas: durumunda,
varligin (veya nakit Ureten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilir. Bu durumda olusan deger
disukliigu kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir. Deger diisukliguniin iptali nedeniyle varligin (veya
nakit Ureten birimin) kayitli degerinde meydana gelen artis, 6nceki yillarda deger dustikluginin finansal
tablolara alinmamis olmasi halinde olusacak olan defter degerini (amortismana tabi tutulduktan sonra kalan
net tutar) asmamalidir. Deger diisukliiguniin iptali kar veya zarara kaydedilir.

2.4.6. Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin dustik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlart Sirket tarafindan satis amach gayrimenkul insa etmek igin hasilat paylasimi isine konu olan arsalar
ve bu arsalar (zerinde ingaati devam etmekte olan gayrimenkullerin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin
maliyeti tim satin alma maliyetlerini, dénustirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi icin katlamlan diger maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net
gerceklesebilir degerin duslik olan: yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut insaatlarinin muhtemel
bitis tarihi g6z énune alinarak kisa vadeli olarak siniflandirilmasgtir.

2.4.7. Finansal varliklar
Siiflandirma

Grup, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gergege uygun deger farki
diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar” olarak ti¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi icin igletmenin
kullandig1 is modeli ve finansal varhgin sozlesmeye bagh nakit akislarimin 6zellikleri esas alinarak
yapilmaktadir. Grup, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklar: tarihte yapmaktadir. Grup’un
finansal varhklarin ydnetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig, finansal varliklar ilk
muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin
akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giininde finansal varhiklar yeniden siniflanirlar.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.4.8 Finansal varliklar (devami)
Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“Itfa edilmis maliyeti tizerinden 6lctilen finansal varliklar”, sozlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil edilmesini
amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve
anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini igeren nakit akislarinin bulundugu, tiirev ara¢ olmayan
finansal varliklardir. Grup’un itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve
nakit benzerleri”, “ticari alacaklar”, “diger alacaklar” ve “finansal yatirimlar” kalemlerini icermektedir. ilgili
varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde
ise etkin faiz oram1 yontemi kullamilarak iskonto edilmis bedelleri tizerinden 6lctlmektedir. itfa edilmis
maliyeti Uzerinden 6l¢ilen ve tirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar

konsolide gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Muhasebelestirme ve Olctimleme(devama)

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sozlesmeye bagl nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan
ve stzlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini
iceren nakit akislarimn bulundugu tirev ara¢ olmayan finansal varhklardir. ilgili finansal varliklardan
kaynaklanan kazanc veya kayiplardan, deger diisukliigi kazang ya da kayiplar: ile kur farki gelir veya giderleri
disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmas: durumunda diger kapsaml
gelire siniflandirilan degerleme farklart gecmis yil karlarina siniflandirilir. Grup, 6zkaynaga dayal: finansal
varliklara yapilan yatirimlar igin, gercege uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire
yansitilmasi yéntemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir.
S0z konusu tercihin yapilmas: durumunda, ilgili yatinmlardan elde edilen temettiller konsolide gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti tzerinden
olcllen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal
varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar konsolide
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Tablo Dist Birakma

Grup, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislari ile ilgili haklari sona erdiginde
veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim islemiyle
devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikarir. Grup tarafindan devredilen finansal varliklarin
yaratilan veya elde tutulan her tiirlt hak, ayri bir varlik veya yikiumluliik olarak muhasebelestirilir.

Deger Dusuklugu

Finansal varliklar ve sozlesme varliklari deger disuklugl "beklenen kredi zarar™ (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligl modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sdzlesme varliklarina
uygulanmaktadir. Zarar Kkarsiliklari asagidaki bazda 6lgulmustir;12 ayhk BKZ'ler: raporlama tarihinden
sonraki 12 ay icinde olasi temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ’lerdir. Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal
aracin beklenen 6mrii boyunca muhtemel biitiin temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu
BKZ 6l¢cum, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra
onemli olclide artmas: halinde uygulanur. ilgili artisin yasanmadig: diger her tirlt durumda 12 ayhk BKZ
hesaplamasi uygulanmustir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.8 Finansal varliklar (devami)

Grup, finansal varhgin kredi riskinin raporlama tarihinde distk bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varligin kredi riskinin 6nemli dlgtide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte, dmir boyu BKZ
Olcimi (basitlestirilmis yaklasim), dnemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve sdzlesme
varliklar icin daima gecerlidir.

Ticari alacaklar ve borglar

Grup tarafindan bir aliciya Uriin ya da hizmet saglanmasi sonucunda olusan ticari alacaklar, tahakkuk etmemis
finansman gelirlerden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman gelirleri sonrasi ticari
alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek tutarlarinin
etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli alacaklar,
orijinal etkin faiz oramnin etkisinin ¢ok blyik olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden
gosterilmistir.

Grup, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar igin stpheli
alacak karsiligi ayirmaktadir. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayitl degeri ile tahsili mumkin tutar
arasindaki farktir. Tahsili miimkdin tutar, teminatlardan ve glivencelerden tahsil edilebilecek meblaglar da dahil
olmak Gzere tim nakit akiglarinin, olusan ticari alacagin orijinal etkin faiz orani esas alinarak iskonto edilen
degeridir.

Siipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasin: takiben, stipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin tahsil

edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan sipheli alacak karsiligindan disllerek diger gelirlere
kaydedilir.

Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve énemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger distkligl hesaplamalari kapsaminda
“basitlestirilmis yaklagimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile, ticari alacaklarin belirli sebeplerle
deger dustkluglne ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger dusukligu zararlari haricinde), ticari
alacaklara iliskin zarar karsiliklar “6émir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan élgllmektedir.

Ticari borglar, saticilardan dogrudan triin ve hizmet almak suretiyle olusan borclardir. Ticari borclar ve diger
ylkumlalikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk
etmemis finansman giderleri sonras: ticari borclar ve diger yukumllukler, orijinal fatura degerinden kayda
alinan borglarin izleyen dénemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir.
Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok buyik olmamasi
durumunda, maliyet degerleri Gzerinden gosterilmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri
Nakit ve nakit benzeri kalemler, eldeki nakit, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha az olan,
nakde kolayca cevrilebilen ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tasimayan yiksek likiditeye sahip diger

kisa vadeli yatirnmlardir (Dipnot 5). Vadesi 3 aydan daha uzun 1 yildan kisa olan banka mevduatlar: kisa vadeli
finansal yatirimlar altinda siniflandirilir (Dipnot 5).

2.4.8. Finansal Yukamlulukler

Finansal yukimluliikler, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gercege uygun degerinden o6lgiliir. flgili finansal
yukumlalugin yuklenimi ile dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu gercege uygun
degere ilave edilir.

Finansal yukumlilukler 6zkaynaga dayali finansal araclar ve diger finansal yukimldlikler olarak
simflandirilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.9. Finansal Yukumlulukler (devami)
Finansal borglar ve bor¢lanma maliyeti

Finansal borclar, alindiklar: tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan sonraki
degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis iskonto edilmis
degerleri ile konsolide finansal tablolarda takip edilirler.

Finansal yakumlulikler, bu yikimluliklerden dogan borglarin ortadan kalkmasi, iptal edilmesi ve siresinin
dolmasi durumlarinda kayitlardan cikartilir.

Paya donusttrdlebilir tahvilin finansal bor¢ olarak ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gergege uygun degeri
(geri satin alma tutarimin bugiinki degeri) 6zkaynaktan ¢ikarilmak suretiyle yeniden siniflandirilir. TMS 32
standardina uygun olarak isletmenin finansal borcunu yaratan ve isletmenin 6zkaynagina dayali finansal
aracina gevirebilme imtiyazi saglayan finansal arac bilesenleri, bilancoda borg ve dzkaynak bilesenleri olarak
ayrt ayrt sunulmaktadir. Bilesik finansal aracin ilk defter degeri 6zkaynak ve yukimlulik bilesenlerine
ayrildiginda, yukimlulik bileseni icin ayrica belirlenen tutarin aracin toplam gergege uygun degerinden
distlmesinden sonra kalan tutar 6zkaynak bilesenine devrolunur.

Vade tarihinde 6denecek ya da paya donustirilecek olan tutarin glincel piyasa faiz oran: kullanilarak bulunan
gercege uygun degeri ile orijinal ihrag tutar: arasindaki fark 6zkaynak altinda “Pay sahiplerinin ilave sermaye
katkilar” kalemine siniflanmistir. Ilk muhasebelestirme isleminde borg ve 6zkaynak bilesenlerine dagitilmis
defter degerlerinin toplami, her zaman, aracin tamamina atfedilecek gercege uygun degere esittir. Ozkaynak
altina siniflamadan sonra olusan nakit akim (zerinden raporlama tarihi itibariyla gergege uygun deger
hesaplamasi yapilmakta olup olusan yukimlaltge iliskin faiz gideri, konsolide finansal tablolarin kar ya da
zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmistir.

2.4.10. Sermaye
i) Sermaye
Adi Hisse Senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglari ve hisse senedi opsiyonlarinin ihraci ile
dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi diistldikten sonra 6zkaynaklardan azals olarak kayitlara alinir.

2.4.11. Hisse bagina kazang ve sulanderzimes hisse basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen hisse basina kazang, net karin donem boyunca islem goren agirlikl
ortalama hisse sayisina béliinmesiyle bulunur. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi ddnem bagi1 mevcut hisse
sayisiyla donem iginde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagl: agirlikli ortalama bir faktorle carpilmasiyla
bulunur (Not 26).

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen sulandirilmig hisse basina kazang hesaplamasinda, ana ortakhgin adi
hisse senedi sahiplerinin payina disen kar veya zarar ile agirlikli ortalama hisse senedi sayisi, sulandirma etkisi
olan potansiyel adi hisse senetlerinin etkilerine gdre dizeltilir. Ana ortakligin adi hisse senedi sahiplerinin
payina disen kar veya zarar, sulandirma etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerine iliskin olarak dénem
icerisinde gerceklesen vergi sonras: temettii ve faiz miktar: tutarinda artirilir ve gelir veya giderde sulandirma
etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerinin donusturtiilmesinden kaynaklanan diger her turli degisiklige gore
duzeltilir ve mevcut adi hisse senedi sayisinin agirlikli ortalamasi, sulandirma etkisi olan tim potansiyel adi
hisse senetlerinin donlsturuldigl varsayimiyla, ilave adi hisse senedi sayisinin agirlikli ortalamas: kadar
artirthir (Not 26).
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)
2.4.12. Raporlama doneminden sonraki olaylar

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

- Raporlama donemi sonu itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas: (raporlama
doneminden sonra duizeltme gerektiren olaylar)

- Ilgili olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ciktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar)

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas: veya ilgili
olaylarin raporlama ddneminden sonra ortaya c¢ikmas: durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Grup finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde diizeltmektedir.
S6z konusu olaylar finansal tablolarin duzeltilmesini gerektirmiyor ise, Grup s6z konusu hususlar: ilgili
dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.13. Kargiliklar, sarta bagl: yukimlalukler ve sarta bagl: varliklar

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi icin; Grup’un ge¢mis olaylardan kaynaklanan
mevcut bir hukuki veya zimni yukimlultgin bulunmasi, bu yukimlulGgin yerine getirilmesi igin ekonomik
fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukimlullik tutarinin
guvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmas: gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamigsa, Grup s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagl varhkla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanmin isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.

2.4.14. Kiralama islemleri

Muilkiyete ait risk ve kazanimlarin énemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama
olarak siniflandirilir. Diger bitin Kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak simiflanir.

Kiralayan olarak Grup

Faaliyet kiralamasindan kaynaklanan kira geliri, kiraya konu varhktan elde edilen faydadaki azalmanin
zamanlamasini daha iyi yansitan baska bir sistematik yontem var olmadikca, kiralama siiresi boyunca dogrusal
yontem uygulamak suretiyle gelir olarak muhasebelestirilir. Grup'un faaliyet kiralamasindan kaynaklanan kira
gelirleri, isletmeci firmalar ile yapilan s6zlesmeler uyarinca her ayin sonunda isletmecilerin elde etmis oldugu
briit hasilat veya brit faaliyet kar1 Uzerinden belirlenen oranlar nispetinde tahakkuk ettirilir.

Kiraci olarak Grup

Yatirim amach gayrimenkul gelistirmek icin kiralanan arazilere iligkin haklarin yatirrm amacl gayrimenkul
olarak simiflandirilmasindan 6tiri bu arazilere iliskin haklar, finansal kiralamada oldugu sekilde
muhasebelestirilir. Bu sebeple bu araziler icin 6denecek olan kira bedellerinin indirgenmis degerleri konsolide
finansal tablolarda faaliyet kiralama borglanmalari olarak “Finansal borg¢lanmalar” hesabinda
muhasebelestirilir.

2.4.15. iskili taraflar

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

Grup Yonetimi’nin performans: degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek icin kullandig: bilgileri
iceren (¢ faaliyet bolimi bulunmaktadir. Bu stratejik bolimler ayni servisin hizmetini vermesine ragmen,
farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri icin kaynak tahsisi ve
performanslarina gére Grup yonetimi tarafindan dizenli olarak gozden gecirilmektedir. Grup’un faaliyet
bolumleri olan Turkiye, KKTC ve Rusya’da gayrimenkul yatirimlar: alaninda faaliyet gdstermektedir.

2.4.17. Devlet tegvik ve yardimlar:

Devlet tegvikleri ile birlikte yatirim tesvikleri; Grup’un tesvik talepleri ile ilgili olarak yetkililer tarafindan
onaylandigi zaman tahakkuk esasina gore gercege uygun degerleriyle muhasebelestirilir. Grup’un giderlerle
iliskili olarak hak kazanilmis devlet tesvikleri, tahsil edilebilir hale geldigi donemin kar veya zarar tablosuna
ve yatinm harcamalarina iliskin devlet tesvikleri, bilangoda ertelenmis gelir olarak gosterilir ve varligin
tahmini faydali mri boyunca dogrusal olarak konsolide gelir tablosuyla iliskilendirilir.

2.4.18 Vergilendirme

Akfen GYO, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclar: stopaja
tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj oran: "0" olarak belirlenmistir.
Bu nedenle Sirket’in ilgili doneme iliskin kazanclarindan kaynaklanan bir vergi yukimluligi mevcut degildir.

Adi Ortakliklar, vergi mevzuati agisindan bagimsiz bir birim olarak kabul edilmezler. Dolayisiyla vergi
uygulamasinda esas muhatap olarak adi sirket ortaklari muteselsilen sorumlu kabul edilmektedir. Akfen
GYO'nun, Kurumlar Vergisinden muaf olmasi nedeniyle de, Adi Ortaklik kazanglarindan kaynaklanan bir
vergi yukumliligl mevcut degildir.

Ertelenen vergi, yukimliluk yontemi kullanilarak, varlik ve yukimlultklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplamir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yurirllkteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyle gecerli bulunan vergi oranlar
kullanilir. Akfen GYO’nun kurumlar vergisi istisnasi bulundugundan, herhangi bir ertelenmis vergi varligi ve
yukiumlaligi bulunmamaktadir.

Akfen GT’in Turkiye’deki merkezi ve Akfen Karakdy %20 (2018, 2019 ve 2020 yillar1 vergilendirme
donemleri igin %22 olacaktir) oraninda Kurumlar Vergisi’ne tabidir. KKTC’de faaliyet gésteren Akfen GT’nin
subesi ise %23,5 oraninda Kurumlar Vergisi’ne tabidir.

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

Ertelenmis vergi varliklar veya yukumlilukleri, varliklarin ve borglarin finansal tablolarda gosterilen degerleri
ile yasal vergi matrah: hesabinda dikkate alinan tutarlar: arasindaki gecici farkliliklarin bilango yéntemine goére
vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi, raporlama dénemi sonu itibariyla
ylrirlikte olan veya yururlige giren vergi oranlari ve vergi mevzuati dikkate alinarak, vergi varhiginn
gerceklesecegi veya yukumlaliigunin ifa edilecegi donemde uygulanmas: beklenen vergi oranlari Gizerinden
hesaplanir.

Ertelenmis vergi varliklar veya yikumlilikleri, s6z konusu gegici farkliliklarin ortadan kalkacag: ilerideki
donemlerde 6denecek vergi tutarlarinda yapacaklart tahmin edilen artis ve azalis oranlarinda ilisikteki
konsolide finansal tablolara yansitilmaktadirlar. Ertelenmis vergi alacagi, gelecek donemlerde vergi
avantajinin saglanmasinin olasi oldugu durumlarda ayrilir. Bu alacaktan artik yararlanilamayacagi anlasildigi
oranda ilgili aktiften silinir. Ertelenmis verginin hesaplanmasinda yurirlikte olan vergi oranlan
kullanilmaktadir.
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Ayni (lkenin vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi yukumliluklerinden
mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenmis vergi
varliklar: ve ertelenmis vergi yukimlultkleri, karsilikli olarak birbirinden mahsup edilmektedir

2.4.19. Calisanlara saglanan faydalar
Kidem tazminat: karsilig:

Ydirdrlikteki kanunlara gore, Grup, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve is kanununda belirtilen davranislar
digindaki sebeplerle istihdami sona eren ¢ahlisanlara belirli bir toplu édeme yapmakla yikimlidir. Kidem
tazminati karsiligi, tim calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogacak yikimlulik tutarlar: bugiinki net
degerine gore hesaplanarak ilisikteki konsolide finansal tablolarda yansitilmustir.

Tanimlanan katk: planlar::

Grup, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi ddemektedir. Grup’un bu primleri
Odedigi surece baska yukumluligl kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde personel giderlerine
yansitiimaktadr.

Kullanzlmamas izin haklarz

Finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullanilmamus izin haklari, bilango tarihi itibariyle gahisanlarin
kullanmadiklar1 hak edilmis izin ginleri ile ilgili gelecekteki olas1 yukimlultklerin tahmini toplam karsiligin:
ifade eder.

2.4.20. Netlestirme

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

2.5.  Gayrimenkul yatirim ortakhg: yatinm portfoyu kisitlamalar

31 Aralik 2019 ve 31 Arahk 2018 tarihleri itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baglikl
dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis
2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri: I1l, No: 48.1a sayilh “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroltine iligkin hikimleri cercevesinde
hazirlanmastir.

Dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay: konsolide tablolarda yer alan bilgilerle
Ortusmeyebilir.

2.6. Gergege uygun degerlerin belirlenmesi

Grup’un gesitli muhasebe politikalar: ve dipnot agiklamalari hem finansal hem de finansal olmayan varlik ve
yukumlliklerde gercege uygun degerin belirlenmesini gerektirmektedir. Gergege uygun degerler degerleme
ve/veya agiklama amaciyla asagidaki yontemlerle belirlenmektedir. Uygulanabilir olmas: halinde, gercege
uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya yikimliliuge iliskin dipnotlarda
ilave bilgi olarak sunulmustur. Seviyelere gore degerleme yontemleri su sekilde tanimlanmustir:
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3. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

2.7. Gergege uygun degerlerin belirlenmesi (devamu)

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borclar igin aktif piyasalardaki kayitl: (diizeltilmemis) fiyatlar;

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

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

Yatinm amagli gayrimenkullerin gergcege uygun degeri, degerleme ydntemi tekniklerinden gelir indirgeme
yaklasimi yontemine gore seviye 3 kapsamindadir. Gercege uygun degerlerdeki degisime iligskin hareket
tablosu Not 9’da verilmistir.
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3. FAALIYET BOLUMLERINE GORE RAPORLAMA

Grup Yonetimi’nin performans: degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek icin kullandig: bilgileri
iceren u¢ cografi faaliyet bolimu bulunmaktadir. Bu stratejik boltimler aynt servisin hizmetini vermesine
ragmen, farkli ekonomik durumlardan ve farklh cografi konumlardan etkilendikleri icin kaynak tahsisi ve
performanslarina gére Grup yonetimi tarafindan diizenli olarak gézden gecirilmektedir. Grup’un tek faaliyet
alan1 gayrimenkul yatirimi oldugundan bolumlere gore raporlama Grup’un cografi boltmleri olan Turkiye,

KKTC ve Rusya i¢in yapilmstir. Faaliyet performanslart donem kari/(zarari) tizerinden 6lctlmektedir.

31 Arahk 2019:
Turkiye KKTC Rusya Eliminasyon Toplam

Hasilat 428.611.668 30.763.254 22.556.213 - 481.931.135
Satiglarin maliyeti (315.880.862)  (516.297)  (4.619.100) - (321.016.259)
BRUT KAR 112.730.806  30.246.957 17.937.113 - 160.914.876
Genel yonetim giderleri (5.125.004) (1.027.960)  (3.153.176) - (9.306.140)
Satig ve pazarlama giderleri (3.094.677) - - - (3.094.677)
Yatirim amagh gayrimenkuller

deger artigi/(azalis1) 219.422.822 86.941.144 (113.184.555) - 193.179.411
Esas faaliyetlerden diger gelirler 635.679 10.535 139.839 - 786.053
Esas faaliyetlerden diger giderler (27.547) (29.054) (8.002) - (64.603)
ESAS FAALIYET

KARI/(ZARARI) 324.542.079 116.141.622 (98.268.781) - 342.414.920
Finansman gelirleri 48.571.638  3.173.439 41.717.509 (1.607.023) 91.855.563
Finansman giderleri (196.982.122) (12.603.405) (22.997.075) 1.607.023  (230.975.579)
VERGI ONCESI

KAR/(ZARAR) 176.131.595 106.711.656 (79.548.347) - 203.294.904
Vergi gideri (21.740.977) (25.421.621) 15.181.936 - (31.980.662)
-Donem vergi gideri - - (2.887.946) - (2.887.946)
-Ertelenmig vergi (gideri)/geliri (21.740.977) (25.421.621) 18.069.882 - (29.092.716)
DONEM KARI/(ZARARI) 154.390.618 81.290.035 (64.366.411) - 171.314.242
Raporlanabilir faaliyet bélim

Aktifleri 2.205.889.789 499.254.125 537.687.386 (579.895.553)  2.662.935.747
Raporlanabilir faaliyet bélum

yukumlultkleri 1.368.906.487 80.825.432  404.722.530 (151.062.424)  1.703.392.025
Yatirim ve stoklarla ilgili

harcamalar, net 171.798.273 - 41.960 - 171.840.233
Amortisman giderleri ve itfa

paylar 25.702 3.422 71 - 29.195

) Bulvar Loft projesi ile ilgili toplam 169.867.637 TL tutarinda insaat maliyeti gerceklesmistir. Kalan harcamalar, yatirim amaglh:

gayrimenkuller ile maddi duran ve maddi olmayan duran varlhklar ile ilgili yatinmlar: icermektedir.
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3. FAALIYET BOLUMLERINE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Arahk 2018:
Turkiye KKTC Rusya Eliminasyon Toplam

Hasilat 44.940.360 27.478.181  25.705.794 - 98.124.335
Satiglarin maliyeti (9.403.676) (60.513)  (4.372.785) - (13.836.974)
BRUT KAR 35.536.684  27.417.668  21.333.009 - 84.287.361
Genel yonetim giderleri (4.716.465) (294.116)  (2.808.040) - (7.818.621)
Satis ve pazarlama giderleri (5.828.911) - - - (5.828.911)
Yatirim amacli gayrimenkuller

deger artis1 256.748.536 101.060.000  62.478.076 - 420.286.612
Esas faaliyetlerden diger gelirler 967.095 - 178.407 - 1.145.502
Esas faaliyetlerden diger giderler (1.398.803) (1.362) (45.662) - (1.445.827)
ESAS FAALIYET KARI 281.308.136 128.182.190  81.135.790 - 490.626.116
Finansman gelirleri 118.946.001 5.089.795 136.097 (106.472)  124.065.421
Finansman giderleri (383.710.246) (10.421.531) (60.650.481) 106.472 (454.675.786)
VERGI ONCESi KAR 16.543.891 122.850.454  20.621.406 - 160.015.751
Vergi gideri (22.928.325) (30.441.547) (3.982.474) - (57.352.346)
-Donem vergi gideri - (1.574.934) - - (1.574.934)
-Ertelenmis vergi geliri/(gideri) (22.928.325) (28.866.613) (3.982.474) - (55.777.412)
DONEM (ZARARI/KARI (6.384.434)  92.408.907  16.638.932 - 102.663.405
Raporlanabilir faaliyet bolim

Aktifleri 2.070.804.249 407.663.895 527.873.230 (569.404.360) 2.436.937.014
Raporlanabilir faaliyet b6lim

yukumlulikleri 1.441.473.266  70.525.236 379.271.863 (198.329.195) 1.692.941.170
Yatirim ve stoklarla ilgili

harcamalar, net ) 148.189.480 - 389.604 - 148.579.084
Amortisman giderleri ve itfa paylar 31.598 1.410 12.190 - 45.198

) Bulvar Loft projesi ile ilgili toplam 146.957.087 TL tutarinda stok maliyeti gergeklesmistir. Kalan harcamalar, yatinm amagh
gayrimenkuller ile maddi duran ve maddi olmayan duran varliklar ile ilgili yatirnmlar: icermektedir.

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde Grup Hasilat’inin %77°si Bulvar Loft projesi ile ilgili
yapilan gayrimenkul satiglarindan, %15’i Ibis ve Novotel markali otellerin isletmecisi olan ACCOR S.A.’dan,
%6°s1 ise K.K.T.C’de bulunan Merit Park Otel’in isletmecisi olan VVoyager Kibris Limited sirketinden elde
edilmektedir (31 Aralik 2018: Accor S.A.: %69, Voyager Kibris Limited: %28, Bulvar Loft: Yoktur).
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4, ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
4.1. Tliskili taraflara ticari ve diger borglar

Niskili taraflara ticari borclar:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Akfen insaat 19.484.334 45.031.689
Akfen Holding 538.950 -
20.023.284 45.031.689

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Akfen insaat’a olan iliskili taraflara ticari borclar bakiyesi,

Grup’un Bulvar Loft projesi ile ilgili borg bakiyesinden olugsmaktadir.

Nigkili taraflara diger borglar:

31 Aralk 2019 31 Arahk 2018

Akfen Holding - 7.438.777
Akfen insaat - 490.683
- 7.929.460

Iliskili taraflardan saglanan ve verilen onemli teminatlar hakkindaki bilgiler Not 6’da verilmistir.

4.2. 1iliskili taraflarla islemler
a)  Satis ve pazarlama giderleri

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Akfen insaat - 5.227.821
- 5.227.821

b)  Tamamlanmamis konut hakedisleri (Bulvar Loft)
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Akfen Insaat - 96.831.504
- 96.831.504

C) Kira giderleri

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Hamdi Akin 263.445 202.052
263.445 202.052

d) Payadonusturulebilir tahvil islemleri

Akfen GYO’nun 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi ve detaylari Not 6°da verilen 170.000.000 TL nominal
bedelli paya donUsturalebilir tahvilin - tamami  Akfen
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla s6z konusu tahvile iliskin 29.568.770 TL tutarinda faiz gideri, konsolide
finansal tablolarin kar veya =zarar ve diger kapsamh

(31 Aralik 2018: 23.763.850 TL).
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4, ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

4.2. Tliskili taraflarla islemler (Devam)

e) Faiz gelirleri (Adat)

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Akfen insaat 1.109 967
1.109 967
f) Faiz giderleri (Adat)

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Akfen Holding 305.704 345.912
Akfen Insaat 2.818 1.754
308.522 347.666

g)  Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar® 3.659.349 2.508.656
3.659.349 2.508.656

Q) Sirketin Ut diizey yoneticileri; Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri, Genel Midiir ve Genel Miidir Yardimcilarindan olusmaktadir.
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5. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kasa 39.509 42.417
Bankalar 25.522.427 949.643
- Vadesiz mevduat 795.740 949.643
- Vadeli mevduat 24.726.687 -
Diger nakit ve nakit benzerleri 30.404 1.462
Deger dusuklugi (2.769) (37)
Nakit ve nakit benzerleri 25.589.571 993.485
Deger disukligi 2.769 37
Nakit akis tablosundaki nakit
ve nakit benzerleri 25.592.340 993.522

Vadesiz mevduat

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla vadesiz mevduatin para birimi bazinda TL karsiligi

asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
TL 285.171 682.000
Avro 255.621 242.188
Rus Rublesi 253.763 25.372
ABD Dolari 1.185 83
Toplam vadesiz mevduat 795.740 949.643

Vadeli mevduat

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla vadeli mevduatin para birimi bazinda TL karsiligi asagidaki gibidir

(31 Aralik 2018: Yoktur):

Para Birimi Vade Faiz Oranm 31 Arahk 2019
TL Ocak 2020 %8 — 9%10,5 24.726.687
Toplam 24.726.687

Kisa ve uzun vadeli finansal yatirnmlar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli finansal yatirimlarin para birimi

bazinda TL karsihigi asagidaki gibidir:
Kisa vadeli finansal yat:rimlar:

Para Birimi Vade Faiz Oramm 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Avro Ekim 2020 %06,80 7.574.011 6.250.498
Toplam 7.574.011 6.250.498
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5. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devam)
Uzun Vadeli finansal yat:rimlar:

Para Birimi Vade Faiz Oramn 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Avro Temmuz 2025 %06,80 82.635.732 80.788.066
Toplam 82.635.732 80.788.066

31 Aralik 2019 ve ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli finansal yatirimlar, detaylar1 Not 6
Finansal Borglanmalar notunda belirtilen Akfen GT tarafindan Credit Europe Bank’tan kullanilan 30.000.000
Avro tutarindaki kredinin HDI ve RPI sirketlerinin ayn1 bankadan kullandiklar: kredinin teminati olarak kalan
15.000.000 Avro tutarindaki vadeli bloke hesapta tutulan kismidir. Bu tutar kredi ile aym faiz oramyla vadeli
hesapta tutulmakta olup HDI ve RPI sirketlerince anapara 6demeleri yapildik¢a blokede tutulan teminat tutar
ve kredi bakiyesi de aynm1 oranda azalacaktir. Kazanilan faiz geliri, faiz giderlerinden mahsup edilmektedir.
Kisa vadeli kisimda kalan tutar, bir yil igerisinde ddenecek anaparalar ile serbest kalacak mevduat tutarin
gostermektedir. S6z konusu vadeli bloke hesapta 31 Arahk 2019 tarihi itibariyla kalan tutar
13.402.134 Avro’dur (31 Aralik 2018: 14.439.045 Avro).

6. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Arahlik 2019 31 Aralik 2018
Kisa vadeli finansal borglar 155.376.391 135.536.556
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlar 145.277.221 135.536.556
Uzun vadeli faaliyet kiralama borglanmalarinin
kisa vadeli kisimlart 10.099.170 -
Uzun vadeli finansal borglar 1.349.314.418 1.253.430.591
Uzun vadeli banka kredileri 1.105.746.369 1.080.430.470
Ihrag edilmis borglanma araglar 202.568.891 173.000.121
Uzun vadeli faaliyet kiralama bor¢lanmalar: 40.999.158 -
Toplam finansal borglar 1.504.690.809 1.388.967.147

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Grup’un banka kredilerine ait 6zet bilgiler asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2019
Orijinal
Para birimi  Nominal faiz oram doviz tutar: Kisa vadeli Uzun vadeli Toplam
Avro (1) ©) % 6,00 96.539.130 86.320.584 555.722.551 642.043.135
Avro (2) % 6,80 26.354.526 23.704.980 151.568.428 175.273.408
Avro (3)®) % 6,80 13.185.403 11.632.004 76.058.834 87.690.838
Avro (4) % 6,80 52.027.819 23.619.653 322.396.556 346.016.209
145.277.221 1.105.746.369 1.251.023.590
31 Arahk 2018
Orijinal
Para birimi  Nominal faiz oram déviz tutar Kisa vadeli Uzun vadeli Toplam
Avro (1) %6,80  103.960.431 83.367.903 543.305.575 626.673.478
Avro (2) ) % 6,80 28.162.843 21.864.349 147.901.270 169.765.619
Avro (3) % 6,80 14.082.765 10.693.315 74.197.593 84.890.908
Avro (4) ©) % 6,80 55.513.772 19.610.989 315.026.032 334.637.021
135.536.556 1.080.430.470 1.215.967.026
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6.

™)

@

@
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FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)

Kredinin faiz orani, kredi kullanimindan sonraki faiz 6demesinden itibaren ilk 2 y1l %7,20, sonraki 2 yil %6,80 ve
takip eden yillar 9%6,00 + Euribor (3 aylik)tir. Akfen GYO’nun kredi faiz oran1 18 Nisan 2019 tarihi itibariyla
%6,00 + Euribor (3 ayhk) olmustur.

Akfen GYQ’ya ait mevcut tim kredilerin refinansmaninda ve Akfen GYO portfdyinde bulunan yatirim: devam

eden projelerin yatirim harcamalarinda kullaniimak {izere 116.000.000 Avro tutarinda 2 yili anapara geri 6demesiz

10 yil vadeli kredi sozlesmesi imzalanmis olup kredi kullanimi 18 Mart 2015 tarihinde gerceklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmigtir:

. Gaziantep, Kayseri, Trabzon, Bursa ve Zeytinburnu’ndaki otellerin tst kullanim haklari, Ankara Esenboga,
Esenyurt ve Adana’da Uzerinde otel insa edilen arsa, bina ve mistemilat: ve Tuzla’da Uizerine insa edilen
arsa kredi verenler lehine ipotek edilmistir,

Ilgili otellerin isletme kira gelirleri kredi verenler lehine temlik edilmistir,
flgili projeler kapsaminda banka ve finans kurumlarinda agilan mevduat hesaplar1 kredi verenler lehine
rehnedilmistir,

. Sirket ortaklarindan Akfen Holding’in Akfen GYO'daki halka agik olmayan hisselerinin bir bolim kredi
veren lehine rehnedilmistir.

Akfen GYO’nun bagh ortaklig1 olan Akfen GT’ye ait mevcut tim kredilerin refinansmaninda kullaniimak (izere

2 yih anapara geri 6demesiz 30.000.000 Avro tutarinda 10 yil vadeli kredi sozlesmesi imzalanmis olup kredi

kullanimi 6 Kasim 2015 tarihinde gerceklesmistir. Kullanilan kredinin

15.000.000 Avro tutarindaki kismi HDI ve RPI sirketlerinin aym bankadan kullandiklari kredinin teminati olarak

kullanilmistir. Bu tutar kredi ile ayni faiz oraniyla blokede vadeli hesapta tutulmakta olup HDI ve RPI sirketlerince

anapara 6demeleri yapildikca blokede tutulan teminat tutari da ayn: oranda azalacaktir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmigtir:

o Akfen Holding’in Akfen GYO’daki halka acik olmayan hisseleri’nin bir bélimi kredi veren lehine
rehnedilmistir,

Akfen GYO’nun Akfen GT’deki hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir,

Akfen GYO’nun kredi tutar: kadar kefaleti bulunmaktadir,

Akfen Karakdy’lin tim hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir,

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

Merit Park Otel, kredi verenler lehine 1. derecede ipotek edilmistir.

Akfen GYO’nun bagl ortaklig: olan Akfen Karakdy’e ait mevcut tim kredilerin refinansmaninda kullaniimak
Uizere 15.000.000 Avro tutarinda 2 yili anapara geri 6édemesiz 10 yil vadeli kredi s6zlesmesi imzalanmis olup kredi
kullanimi 6 Kasim 2015 tarihinde gerceklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmagtir:

o Akfen Holding’in Akfen GYO’daki halka acik olmayan hisseleri’nin bir bélimi kredi veren lehine
rehnedilmistir,
. Merit Park Otel, kredi verenler lehine 2. derecede ipotek edilmistir,

Novotel Istanbul Bosphorus, Karakdy’iin isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.

Akfen GYO’nun baglh ortakligi olan HDI’ya ve Akfen GT’nin bagh ortaklig: olan RHI ve RPI’ya ait mevcut tim

kredilerin refinansmaninda kullaniimak izere toplam 59.000.000 Avro tutarinda 2 yil anapara geri 6demesiz 10

yil  vadeli  kredi  sozlesmesi imzalanmis  olup  kredi  kullammi 6 Kasim 2015 wve

17 Kasim 2015 tarihlerinde gerceklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmigtir:

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

o HDI, RHI ve RPI sirketlerinin hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir

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

. Akfen GYO, HDI’'nin kullandig: kredi tutarlari kadar kefalet vermistir,

. Akfen GT’nin kullandig1 kredinin 15.000.000 Avro tutarindaki kismi nakit teminat olarak tutulmaktadir.
(31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kalan tutar 13.402.134 Avro’dur (31 Aralik 2018: 14.439.045 Avro),

. Ibis Otel Yaroslavl, Ibis Otel Samara, Samara Ofis, Ibis Otel Kaliningrad ve Ibis Otel Moskova’nin insaa
edildigi Grup’a ait olan arsalar ve otel binalar: da kredi verenler lehine ipotek olarak verilmistir,

° Isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.
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6. FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)
ihrag edilmis borclanma araclar:

Akfen GYO, 17 Ocak 2018 tarihinde 170.000.000 TL tutarindaki paya donusturtlebilir tahvil ihracim
tamamlamis olup s6z konusu tahvile iliskin 6zet bilgiler asagida yer almaktadir:

Satis1 gerceklesen nominal tutar 170.000.000 TL
Satis tamamlanma tarihi 17 Ocak 2018
Tard Ozet sektor tahvili
Vadesi 15 Ocak 2021
Faiz oram tiri Sabit
Faiz oram - Yilhk basit (%) 12
Satis sekli Nitelikli yatinmciya satis
ihraca iliskin garanti ve teminatlar Akfen Holding'in alim garantisi vardir.
Kupon sayisi Yoktur.
Anapara/vade sonu 6deme tutari 238.837.760 TL

S6z konusu tahvillerin tamam: Akfen Holding tarafindan alinmis olup tahvilin paya dénistirme ya da borcun
geri 6denmesinin kararina iliskin hak Akfen GYQ’ya aittir.

TMS 32 standardina uygun olarak isletmenin finansal borcunu yaratan ve igletmenin 6zkaynagina dayal
finansal aracina gevirebilme imtiyazi saglayan finansal arag bilesenleri, bilancoda bor¢ ve 6zkaynak bilesenleri
olarak ayr1 ayr1 sunulmaktadir. Bilesik finansal aracin ilk defter degeri 6zkaynak ve yukumldlik bilesenlerine
ayrildiginda, yukimlulik bileseni icin ayrica belirlenen tutarin aracin toplam gercege uygun degerinden
dusllmesinden sonra kalan tutar 6zkaynak bilesenine devrolunur. Vade tarihinde 6denecek ya da paya
donustirilecek olan tutarin glincel piyasa faizi olarak belirlenen %17 faiz oran1 kullanilarak bulunan gergege
uygun degeri ile orijinal ihra¢ tutari arasindaki fark olan 20.763.729 TL 6zkaynak altinda “Pay sahiplerinin
ilave sermaye katkilar1” kalemine siniflanmistir. ilk muhasebelestirme isleminde bor¢ ve 6ézkaynak
bilesenlerine dagitilmig defter degerlerinin toplami, her zaman, aracin tamamina atfedilecek gercege uygun
degere esittir. Ozkaynak altina stmflamadan sonra olusan nakit akim {izerinden raporlama tarihi itibaryla
gercege uygun deger hesaplamas: yapilmakta olup olusan yikimlilige iliskin faiz gideri, konsolide finansal
tablolarin kar ya da zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmistir.

S0z konusu borglanma aracinin 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerine iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak 173.000.121 -
Giris (Nominal Tutar) - 170.000.000
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilarina iliskin diizeltmeler - (20.763.729)
Faiz tahakkuku 29.568.770 23.763.850
31 Arahk 202.568.891 173.000.121
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6. FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)
Banka kredileri ve borglanma araglarinin geri 6deme plani asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
1 yildan kisa 145.277.221 135.536.556
1-2wl 337.137.611 126.061.938
2-3yil 151.301.659 288.334.751
3-4wyl 154.510.141 129.697.004
4 -5yl 372.284.427 133.010.536
5 yil ve Uzeri 293.081.422 576.326.362
Toplam finansal borglar 1.453.592.481 1.388.967.147

Banka kredileri ve bor¢lanma araglarinin 31 Aralik 2019 ve 2018 donemleri igerisindeki hareketleri asagidaki

gibidir:

31 Arahlik 2019 31 Arahlik 2018
Donem basu itibari ile finansal yakiamlutltkler 1.388.967.147 1.010.169.412
Pay ve diger ozkaynaga dayal: araglar:n ihrac:ndan
kaynaklanan nakit girisleri - 170.000.000
Borg geri 6demesinden kaynaklanan nakit ¢ikzslar: (68.057.236) (96.285.396)
Odenen faiz (79.199.150) (74.673.455)
Tahakkuk 107.383.367 94.165.345
Kur Fark: 40.585.286 276.009.461
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilarina iligkin
dizeltmeler - (20.763.729)
Yabanc: para gevrim fark: 63.913.067 30.345.509
Donem sonu toplam finansal yikumlalukler 1.453.592.481 1.388.967.147

Faaliyet kiralama borglanmalar:

TFRS 16 standardin1 Grup 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla uygulamaya baslamis olup Grup’un kiralik arazilerinin
ustlinde gelistirilen yatinm amacli gayrimenkullerinin gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler icin
ddenecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan distlmesi suretiyle yapilmis olmasindan 6tord, ilgili
araziler ile alakali 6denecek kira bedellerinin indirgenmis degerleri faaliyet kiralama borglanmalar: olarak
siniflandirmastr.

Faaliyet kiralama borglanmalarina ait detaylar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019
1 yildan kisa 11.916.315
1-5wyl 61.412.179
5 yil ve Uzeri 720.744.279
Eksi : Gelecek dénemlere ait finansman gideri (742.974.445)
Toplam faaliyet kiralama borclanmalan 51.098.328

Kiralama yukamliluklerinin 31 Aralik 2019 dénemi icerisindeki hareketleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

Donem basu itibari ile kiralama yukumlulikleri (Not 2) 50.706.101
Faiz gideri 9.674.761
Kur fark: gideri 190.317
Odemeler (9.472.851)
Do6nem sonu itibari ile kiralama yukumllikleri 51.098.328
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7.  TICARI ALACAK VE BORCLAR
a)  Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari alacaklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar® 20.199.891 17.122.673
20.199.891 17.122.673

@ 31 Aralik 2019 itibariyla iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklarin 13.483.380 TL (31 Aralik 2018: 11.159.995
TL) ve 6.357.955 TL (31 Aralik 2018: 5.902.123 TL) tutarlarindaki kisimlari Grup’un sirasiyla, Tlrkiye’deki
otellerin isletmecisi olan Tamaris Turizm A.S. ve Rusya’daki otellerin isletmecisi olan Russian Management Hotel
Company’den otel kira gelirlerine istinaden alacak bakiyelerinden olusmaktadir.

b)  Kisa ve uzun vadeli ticari borclar
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borglar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1Iiskili taraflara ticari borglar (Not 4) 20.023.284 45.031.689
Iligkili olmayan taraflara ticari borclar 1.669.958 1.516.877
- Diger gider tahakkuklar: 841.542 288.694
- Diger ticari borclar 828.415 1.228.183
21.693.241 46.548.566

8. DIGER ALACAK VE BORCLAR
a)  Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 84.504 258.375
84.504 258.375

b)  Uzun vadeli diger alacaklar
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla uzun vadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Verilen depozito ve teminatlar 159.853 161.489
Diger alacaklar ©) 42.021.175 35.258.218
42.181.028 35.419.707

™ 31 Aralik 2019 ve 31 Aralhk 2018 tarihleri itibariyla uzun vadeli diger alacaklarin tamam
Akfen GT’nin Akfen Karakdy’iin diger ortaklarindan olan sermaye alacaklarindan olusmaktadir.
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8. DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

C) Kisa vadeli diger borglar
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Iliskili taraflara diger borclar (Not 4) - 7.929.460
Iliskili olmayan taraflara diger borglar 10.014.604 20.582.975
- Odenecek vergi ve fonlar @ 9.057.356 13.470.268
- Odenecek sosyal sigortalar primleri 38.467 29.130
- Kira yukiimlilikleri @ - 6.620.367
- Diger 918.781 463.210

10.014.604 28.512.435

d)  Uzun vadeli diger borglar
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Odenecek vergi ve fonlar @ - 5.605.956
Kira yukimlilukleri © - 44.219.527
- 49.825.483

W31 Aralik 2019 tarihi itibarzyla kisa ve uzun vadeli 6denecek vergi ve fonlarin sirasiyla 6.701.747 TL (31 Aral:k 2018: 17.584.819
TL)’si, detay: Not 14’te verilen KKTC’deki vergi davas: ile ilgili kesinlesen borcun, édeme vadesine goére hesaplanan pesine
indirgenmis tutar:ndan olugsmaktad:r.

@) 31 Aralik 2018 tarihi itibarzyla Grup’un kiral:k arazilerinin Gstiinde gelistirilen yat:rim amacl: gayrimenkullerinin gercege uygun
deger tespitlerinin bu araziler igin 6denecek kira bedellerinin tahmini nakit ak:slar:ndan dustlmesi suretiyle yap:imzs olmas:ndan
otard, ilgili araziler ile alakal: 6denecek kira bedellerinin indirgenmis degerleri yat:rzm amacl: gayrimenkuller ve diger borglar
hesaplar:nda kars:l:kl: olarak muhasebelestirilmektedir. Grup, TFRS 16 standard:n: 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren uygulamaya
baglamas:ndan dolay: s6z konusu kiralama yukimluluk tutar: Finansal Bor¢lanmalar notunda (Not 6) siniflandzriimugtar.

9.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Faal olan yatirim amach gayrimenkuller 2.363.854.200 2.046.088.153
Arsa Kiralan 51.240.749 50.839.894
Toplam 2.415.094.949 2.096.928.047

Faal olan yat:rim amagl: gayrimenkuller

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

2019 2018
1 Ocak 2.046.088.153 1.564.721.144
Girigler 1.967.642 1.596.068
Deger artis1, net 192.644.764 420.286.612
Yabanci para ¢evrim farklar 123.153.641 59.484.329
31 Arahk 2.363.854.200 2.046.088.153
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Grup’un sahip oldugu yatirim amagl: gayrimenkullerin gergcege uygun degeri SPK’ya kayith “Gayrimenkul
Degerleme Firmalar1” listesi icerisinde yer alan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hesaplanmistir.
Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri bu gayrimenkullerin gelecek yillarda tretecegi serbest
nakit akimlarinin bugiine indirgenmesiyle bulunmustur. Degerlemelerde, (st hakki bulunan araziler tzerinde
gelistirilen projelerde ilgili st hakkinin kiralama stiresi, Grup’un sahip oldugu araziler tizerinde gelistirilen
projelerde ise ACCOR S.A. ile yapilan kira sozlesme stiresine uygun bir projeksiyon dénemi esas alinmustir.
Avro para birim cinsinden projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve isletmenin
tasidigr risk seviyesine uygun bir iskonto oran: ile bugine indirgenmis ve yatirrm amagl: gayrimenkullerin
degerleri hesaplanmstir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Turkiye, Rusya ve KKTC’deki yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri asagidaki gibidir:

31 Arahlik 2019 31 Aralik 2018
Ekspertiz Gergege Ekspertiz Gergege
Gayrimenkul adi rapor tarihi uygun degeri rapor tarihi uygun degeri
Merit Park Otel — KKTC Girne 31 Aralik 2019 490.800.000 31 Aralik 2018 403.880.000
Novotel Istanbul Bosphorus,
Karakoy 31 Aralik 2019 390.630.000 31 Aralik 2018 285.275.000
Ibis Otel ve Novotel
Zeytinburnu 31 Aralik 2019 268.400.000 31 Aralik 2018 221.000.000
Ibis Otel Moskova 31 Aralik 2019 239.840.232 31 Aralik 2018 226.259.588
Novotel Trabzon 31 Aralik 2019 142.980.000 31 Aralik 2018 148.950.000
Ibis Otel Tuzla 31 Aralik 2019 85.380.000 31 Aralik 2018 87.940.000
Ibis Otel Kaliningrad 31 Aralik 2019 84.896.663 31 Aralik 2018 94.159.344
Ibis Otel Ankara Airport ) 31 Aralik 2019 81.055.000 31 Aralik 2018 60.800.000
Ibis Otel Samara 31 Aralik 2019 80.193.196 31 Aralik 2018 78.239.201
Ibis Otel ve Novotel
Gaziantep 31 Aralik 2019 73.592.500 31 Aralik 2018 57.770.000
Ibis Otel Esenyurt 31 Aralk 2019 69.285.000 31 Aralik 2018 59.625.000
Ibis Otel Yaroslavl 31 Aralik 2019 66.762.628 31 Aralik 2018 67.743.638
Ibis Otel ve Novotel Kayseri 31 Aralik 2019 64.715.000 31 Aralik 2018 50.862.500
Ibis Otel Alsancak Izmir 31 Aralik 2019 63.220.000 31 Aralik 2018 52.330.000
Ibis Otel Adana 31 Aralik 2019 59.615.000 31 Aralik 2018 56.295.000
Ibis Otel Bursa 31 Aralik 2019 47.625.000 31 Aralik 2018 44.865.000
Samara Ofis 31 Aralik 2019 41.563.981 31 Aralik 2018 36.843.882
Ibis Otel Eskisehir 31 Aralik 2019 13.300.000 31 Aralik 2018 13.250.000
Toplam 2.363.854.200 2.046.088.153

®) Ibis Otel Ankara Airport’un degerleme raporunda indirgenmis nakit akisi hazirlanirken, otelin yakimna 1.800 kisi kapasiteli bir Kongre
merkezinin ingaatin yapilmakta oldugunun, otelin kongre merkezine yakinhgi nedeniyle hem doluluk oranlarinin hem de gecelik oda
fiyatlarinin artacagim g6z 6niinde bulundurmustur.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amaclh gayrimenkullerin gergege uygun
degerleri, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihli ekspertiz rapor degerlerini icermektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla faal olan yatinm amagli gayrimenkuller {izerindeki toplam sigorta tutar
2.391.448.629 TLdir (31 Aralhik 2018: 2.198.158.020 TL).

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla faal olan yatirrm amacgli gayrimenkuller Uzerindeki ipotek tutari
2.290.172.105 TL’dir (31 Aralik 2018: 2.075.776.238 TL).

Faal olan yatinm amagl  gayrimenkullerin  gercege uygun degerlerinin  hesaplamasinda
31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla farkl: versiyonlara gore hazirlanan degerleme raporunda kullanilan iskonto
oranlar1 %8-%10 (31 Aralik 2018: %9-%11) araligindadir.
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Arsa kiralarz

Grup, yatinm amach gayrimenkul gelistirmek icin kiraladigi arazilere iligskin haklarint yatirirm amagh
gayrimenkul olarak siniflandirmaktadir. Boyle bir durumda, ilgili araziye iliskin hak, kiralamada oldugu
sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen s6z konusu arazi igin gergege uygun deger
yontemi kullanilir. Grup’un kirahk arazilerin usttinde gelistirilen yatinm amacli gayrimenkullerinin gercege
uygun deger tespitlerinin bu araziler icin ddenecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan disdilmesi
suretiyle yapilmis olmasindan 6turd, ilgili araziler ile alakali 6denecek kira bedellerinin indirgenmis degerleri
yatirim amacli gayrimenkuller hesabinda muhasebelestirilmektedir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla arsa kiralarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019
1 Ocak 50.706.101
Deger artis1, net 534.648
31 Aralik 51.240.749

10. MADDIi DURAN VARLIKLAR
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla maddi duran varliklarin hareketi asagidaki gibidir:
Tesis, makine ve  Ddseme ve
cihazlar demirbaslar Tasitlar Toplam

Maliyet degeri
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2018 4.688 375.603 197.141 577.432
Alimlar - 25.929 - 25.929
Cikislar - - (128.572) (128.572)
Kapans bakiyesi 31 Arahk 2018 4.688 401.532 68.569 474.789
Maliyet degeri
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 4.688 401.532 68.569 474.789
Alimlar - 4.954 - 4.954
Kapanig bakiyesi 31 Arahk 2019 4.688 406.486 68.569 479.743
Birikmis amortisman
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2018 (3.660) (309.862)  (138.521) (452.043)
Donem gideri (384) (24.923) (15.306) (40.613)
Cikiglar amortisman - - 88.826 88.826
Kapanig bakiyesi 31 Arahk 2018 (4.044) (334.785) (65.001) (403.830)
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 (4.044) (334.785) (65.001) (403.830)
Donem gideri (384) (23.477) (1.654) (25.515)
Kapans bakiyesi 31 Arahk 2019 (4.428) (358.262) (66.655) (429.345)
Net defter degeri
1 Ocak 2018 1.028 65.741 58.620 125.389
31 Aralik 2018 644 66.747 3.568 70.959
1 Ocak 2019 644 66.747 3.568 70.959
31 Aralik 2019 260 48.224 1.914 50.398

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla maddi duran varhiklar Gizerinde ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Yoktur). 31
Aralik 2019 tarihi itibariyla 25.515 TL tutarindaki maddi duran varlik amortisman giderlerinin tamami genel yonetim
giderlerine kaydedilmistir (31 Aralik 2018: 40.613 TL).
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11. MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla maddi olmayan duran varliklarin hareketi asagidaki gibidir:
Yazihm programlan
Maliyet degeri

Acilis bakiyesi 1 Ocak 2018 106.066
Alimlar -
Kapans bakiyesi 31 Arahk 2018 106.066
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2019 106.066
Alimlar -
Kapans bakiyesi 31 Arahk 2019 106.066
Birikmis itfa paylan

Acilis bakiyesi 1 Ocak 2018 (58.587)
Doénem gideri (4.585)
Kapans bakiyesi 31 Arahk 2018 (63.172)
Acilhis bakiyesi 1 Ocak 2019 (63.172)
Donem gideri (3.680)
Kapams bakiyesi 31 Arahk 2019 (66.852)
Net defter degeri

1 Ocak 2018 47.479
31 Arahk 2018 42.894
1 Ocak 2019 42.894
31 Arahk 2019 39.214

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 3.680 TL tutarindaki maddi olmayan duran varlik itfa pay: giderlerinin tamam:
genel yonetim giderine kaydedilmektedir (31 Aralik 2018: 4.585 TL).

12. STOKLAR

31 Arahk 2019 tarihi itibariyla Grup’un konsolide finansal tablolarindaki stoklarin 2.475.587 TL’si, Adi
Ortaklik’in 11 Kasim 2017 tarihinde devraldigi Bulvar Loft projesindeki tamamlanmamis konutlara ait devir
tarihinden sonra gercgeklesen harcamalarin raporlama tarihi itibariyla satisi gerceklesemeyen tutarindan
olusmaktadir (31 Aralik 2018: 146.672.417 TL). S6z konusu projeye iliskin muteahhitlik hizmeti Akfen
Insaat’tan alinmaktadhr.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihinde sona eren yillar itibariyla stoklarin hareketi asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak 146.957.087 -
Girisler 169.867.637 146.957.087
Cikuslar (314.057.090) -
31 Arahk 2.767.634 146.957.087

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla stoklarin Gzerinde ipotek bulunmamaktadir.

13. DEVLET TESVIK VE YARDIMLARI

47/2000 numarah Yatinm Tesvik Kanunu’na gére, Grup’un 31 Aralik 2008 tarihi itibariyla KKTC’de yaptig
yatirimlar tzerinden %2100 yatirima katki oraninda yatirim tesviki bulunmaktadir.
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14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla taraf oldugu davalarin sayisi 6 (31 Aralik 2018: 14) olup Grup
tarafindan 6nem arzeden davalara iliskin agiklamalar asagida verilmistir.

Onem arz eden davalar

- Akfen GT ile K.K.T.C’de Lefkosa Gelir ve Vergi Dairesi (“Vergi dairesi”) arasinda 2007-2017 dénemini
kapsayan kira geliri stopajinin yatirim indiriminden yararlamp yararlanamayacagina iliskin vergi davasi
5 Aralik 2017 tarihinde sonug¢lanmis olup s6z konusu Kira gelirine ait stopajlar icin Akfen GT’nin KKTC’de
sahip oldugu %100 yatirim tesviginden yararlanamayacagina karar verilmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
ise kesinlesen vergi borcu tutar1 7.091.301 TL olup 6demeler sonrasi kalan borg tutari borcun vadesine gore
pesine indirgeme yontemiyle yeniden hesaplanip 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 6.701.746 TL (31 Aralik
2018: 17.584.819 TL) olarak konsolide mali tablolarda diger borglar altinda muhasebelestirilmistir.
31 Aralik 2019 tarihli konsolide finansal tablolarda 6.701.746 TL’lik tutarin tamami kisa vadeli diger borclar
kalemi altinda simiflandirilmstir (31 Aralik 2018: 11.978.863 TL kisa vadeli diger borglar, 5.605.956 TL uzun
vadeli diger borglar).

Ote yandan KKTC Vergi Dairesince yapilan tarhiyatlarin kesinlesmesi sonucunda Akfen GT’nin 2007 yilindan
bu yana yatinm indirimi hakkindan hi¢ yararlanamadigi durumu ortaya ¢ikmis ve dolayisiyla
31 Aralik 2017 tarihinden itibaren kullanabilecegi yatirim indirimi tutari, 22.112.588 TL’den ilk yatirim tutar:
olan 70.365.847 TL’ye cikmustir. Bu sekilde artan yatirim indirimi tutarimn 2018 ve izleyen yillarda
kullanilabilmesini teminen Akfen GT, Vergi Dairesi’nin ileri strdlgu ilave ticari gelir yaratma sartin1 2018
yilindan itibaren getirmeye baslamistir.

15. TAAHHUTLER

15.1. Grup tarafindan verilen TRi’ler
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

Grup tarafindan verilen TRI'ler 31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
A.Kendi Tulzel Kisiligi Adina Vermis Oldugu

TRI’lerin Toplam Tutar 2.015.653.935 1.829.167.736
B.Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen

Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar: 876.642.560 808.156.560

C.Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yuratilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar: - -
D.Diger Verilen TRi’lerin Toplam Tutar: - -
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar: - -
ii. Bve C Maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri
Lehine Vermis  Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar: - -

2.892.296.495 2.637.324.296

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Grup’un kendi tiizel Kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin Avro ve ABD Dolar:
cinsinden olanlarin bakiyeleri 302.302.899 Avro ve 793.441 ABD Dolari’dir (31 Arahik 2018: 302.302.899
Avro ve 800.000 ABD Dolar1). 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin yabanci para bakiyesi 110.000.000 Avro’dur (31 Aralik
2018: 110.000.000 Avro).
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15. TAAHHUTLER (Devami)
15.2. Kiraci olarak Grup

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

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Akfen GYO’nun tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakhiklar lehine vermis oldugu TRi’ler, sadece %100 bagh ortakliklari lehine verilen TRi’lerdan
olugmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin 30.000.000 Avro ve 17.800.000 Avro tutarindaki kismi Akfen
GYO’nun %100 bagh ortakliklar: olan sirasiyla Akfen GT ve HDI sirketlerinin kullandig: kredilerin teminat:
olarak verdigi kefaletten, 145.076.560 TL’si Akfen GT’nin kullandig: kredinin teminat: olarak verdigi hisse
rehinlerinden olusmaktadir. Kalan tutarin 15.000.000 Avro ve 26.200.000 Avro tutarindaki kisimlari Akfen
GT’nin sirasiyla Akfen Karakdy ve RHI ile RPI sirketlerinin kullandigi kredilerin teminati olarak verdigi
kefaletten ve 21.000.000 Avro tutarindaki kismi Akfen Karakgy’tin kullandig: kredinin teminati olarak verdigi
Merit Park Otel iizerine 2. derece ipotek tutarindan olusmaktadir. Grup’un vermis oldugu TRi’ler, Grup’un
proje finansman1 kapsamina yonelik kullandig: kredilere istinaden verilmistir.

Faaliyet kiralama anlagmalar:

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un, kiraci olarak 10 adet faaliyet kiralama anlasmas: mevcuttur;

° Grup, 15 Temmuz 2003 tarihinde KKTC Maliye Bakanhg: ile Girne ilinde uzerine Ust kullanim hakki
tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira siresi sozlesme tarihinden baslamak (zere
49 yilhgina arazi kiralama anlasmas: imzalamistir. Kira 6demeleri 2003 yilinda baslamistir.

. Grup, 4 Aralik 2003 tarihinde Maliye Hazinesi ile Istanbul ili Zeytinburnu ilgesinde Uzerine st kullamim
hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira stiresi 18 Kasim 2002 tarihinden baslamak tzere 49
yilligina arazi kiralama anlasmasi1 imzalamistir. Kira tutari, Maliye Hazinesi tarafindan belirlenmis olan
yillik 6denmesi gereken sabit kira ve Uzerine insa edilen tesisin ve Grup’un bu tesisten elde ettigi yillik
toplam hasilatin %1’i tutarindaki kira bedelinden olusmaktadir. S6z konusu Hazine arazisinin kesin
tahsis siiresi, Sirket’in Kultir ve Turizm Bakanligi'na yaptigi bagvurunun onaylanmasi ile 22 Aralik
2018°den itibaren 49 yila uzatilmistir. Ayrica yine Sirket’in Kiltur ve Turizm Bakanligi'na yaptigi
basvurunun onaylanmasiyla s6z konusu arsanin kesin tahsisi ile ilgili her yil Milli Emlak'a 6denen sabit
kira tutarinda indirim saglanmustir.

° Grup, 8 Agustos 2005 tarihinde Eskisehir BuyUksehir Belediyesi ile tamamlanmamis otel insaat alanim
kiralamak tizere 8 Subat 2007 tarihinden basglamak Uzere 22 yilligina faaliyet kiralama anlasmasi
imzalamustir. ilgili kira anlasmas: Tapu MUdurligi’nde serh edilmistir. Otel insaat: tamamlanarak 2007
yilinda faaliyete gecirilmistir. Belirlenmis olan yillik 6denmesi gereken sabit kira ile Gzerine insa edilen
tesisin yillik toplam hasilatinin %5’inden biy(k olan tutar kira bedeli olarak 6denmektedir.

. Grup, 30 Ekim 2006 tarihinde Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S. ile Trabzon ilinde Gzerine st
kullamim hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira stresi 27 Agustos 2008 tarihinden baslamak
tzere 49 yilligina arazi kiralama anlasmas: imzalamistir. 1lk bes yillik kira tutar: insaat ruhsatinin
alinmasint miteakip pesin olarak 6denmistir.

. Grup, 4 Kasim 2006 tarihinde Kayseri Sanayi Odasi ile Kayseri ilinde Uzerine Gst kullanim hakki tesis
edip otel insa ettirmek amaciyla kira slresi 3 Mart 2010 tarihinden baslamak (zere
49 yilhgina arazi kiralama anlasmas: yapmustir. Ilk bes yillik kira tutar: insaat ruhsatimin alinmasini
muteakip pesin olarak 6denmistir.

. Grup, 31 Mayis 2007 tarihinde Gaziantep Blyiksehir Belediyesi ile Gaziantep ilinde lzerine (st
kullanim hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira suresi 3 Aralik 2009 tarihinden baslamak tizere
30 yilligina arazi kiralama anlagmasi imzalamistir. Tk bes yillik kira tutar: ingaat ruhsatinin alinmasim
muteakip pesin olarak édenmistir.
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15. TAAHHUTLER (Devam)

15.2.

Kiraci olarak Grup (Devami)
Grup, 9 Mayis 2008 tarihinde Bursa Uluslararas: Tekstil Ticaret Merkezi Isletme Kooperatifi ile Bursa
ilinde Uzerine st kullamm hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira siresi
6 Ekim 2010 tarihinden baslamak tizere 30 yilligina arazi kiralama anlasmas: yapmustir. Kira 6demeleri,
bes 6demesiz yilin sona ermesiyle baglamstir. _
Grup, 16 Eylul 2010 tarihinde T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel Mudrltgu ile Izmir ilinde kira suresi
sozlesme tarihinden baslamak Gzere 49 yilligina otel insa ettirmek suretiyle kira ve yapim isletme
sOzlesmesi imzalamagtir. Ilgili kira anlasmasi1 Tapu Mudirligi’nde serh edilmistir.
Grup, istanbul’da Beyoglu ilgesinde bulunan arazinin Vakiflar 1. Bélge Mudirliigi ile Hakan
Madencilik ve Elektrik Uretim Sanayi Ticaret Anonim Sirketi arasinda 1 Eyliil 2009 tarihinde imzalanan
kira stresi sozlesme tarihinden baslamak Uzere 49 yillik yap-islet-devret modeli gergevesinde kira
sOzlesmesini, 22 Haziran 2011 tarihinde devralmigtir.
Grup, Uzerine Ibis Otel Moskova’nin inga edildigi arsa igin Moskova Sehir Yonetimi ile 20 Nisan 2010
tarihinde 24 Eylil 2056 tarihine kadar gecerli olacak sekilde ve tiim yapinin otel olarak projelendirilmesi
yukimlilugi altinda kira sdzlesmesi imzalamigtir. Ayrica, bu kira sézlesmesine ek olarak 2 Haziran
2011 tarihinde kira s6zlesmesi diizenlenmistir.

Sozlesmelerin cogu, Grup’un sdzlesme slresini yenileme talebi oldugunda, piyasa kosullarinin incelenmesini
6ngoren maddeler icermektedir.

Kiralama sozlesmelerine ek olarak iller Bankasi ile Akfen Insaat arasinda imzalanmis olan "Ankara ili Gélbas:
Ilgesi Kizilcagar Mahallesi'nde 36.947 m2 Bliyukligiindeki 120573 Ada 1 Parselin Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasim Isi'ne iliskin Sozlesme'nin Akfen GYO ile Akfen Insaat arasinda kurulan adi ortakliga 10 Kasim

2017

tarininde devredilmistir. Bu sozlesmeye gore s6z konusu projenin tamamlandigi arsanin satisi

karsihiginda iller Bankasi’min hasilat pay: oram %22 dir. iller bankasina olan taahhitler yerine getirilmis olup
4 Subat 2019 tarihinde projenin gecici kabulii tamamlanmustr.

Kira gider tahakkuklar:
Tahakkuk etmis kira giderleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kisa vadeli (Not 18) - 1.800.674
Uzun vadeli (Not 18) - 4.286.832
- 6.087.506

) Grup, 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla TFRS 16 standardini uygulamaya baslamistur.
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15. TAAHHUTLER (Devam)

15.3. Kiraya veren olarak Grup
Faaliyet kiralama anlasmalar:

Grup’un verdigi diger kefalet ve teminatlar ve Grup’un elde edecegi kira gelirleri Uzerindeki temlikler Not
6’da gosterilmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kiraya veren olarak Grup’un 24 adet faaliyet kiralama anlagmasi: mevcuttur;

° Grup, 18 Kasim 2005 tarihinde ACCOR S.A. ile Eskisehir’de 2007 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen bir otel igin kiralama anlasmasi imzalamistir.

. Grup, 12 Aralik 2005 tarihinde ACCOR S.A. ile istanbul’da 2007 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen
iki otel icin kiralama anlasmasi imzalamistir.

. Grup, 26 Temmuz 2006 tarihinde ACCOR S.A. ile Trabzon’da 2008 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen bir otel icin kiralama anlasmas: imzalamistr.

° Grup, 24 Mart 2008 tarihinde ACCOR S.A. ile Kayseri’de 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen
iki otel icin kiralama anlagsmas1 imzalamstir.

. Grup, 24 Mart 2008 tarihinde ACCOR S.A. ile Gaziantep’te 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen iki otel igin kiralama anlagmasi imzalamistir.

. Grup, 31 Temmuz 2009 tarihinde ACCOR S.A. ile Bursa’da 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen otel icin kiralama anlagmasi imzalamistir.

° Grup, 7 Eylul 2010 tarihinde ACCOR S.A. ile Adana’da 2012 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen
bir otel icin kiralama anlasmasi1 imzalamistir.

o Grup, 16 Agustos 2010 tarihinde ACCOR S.A. ile Esenyurt’ta 2012 yilinda tamamlanan ve 2013 yih
basinda faaliyete gecen bir otel icin kiralama anlasmasi imzalamistir.

. Grup, 2 Subat 2011 tarihinde ACCOR S.A. ile izmir’de 2013 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen bir
otel igin kiralama anlagmasi imzalamstir.

° Grup, 19 Aralik 2012 tarihinde ACCOR S.A. ile Karakdy’de 2016 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gegcen bir otel icin kiralama anlasmas: imzalamustir.

° Grup, 28 Mart 2013 tarihinde ACCOR S.A. ile Ankara’da 2014 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen
bir otel icin kiralama anlasmasi1 imzalamistir.

. Grup, 1 Mart 2014 tarihinde ACCOR S.A. ile Tuzla’da 1 Nisan 2017 tarihinde faaliyete gecen bir otel
icin kiralama anlagmasi imzalamustir.

Yukaridaki on iki anlasmada asagidaki benzer maddeler bulunmaktadir;

Sozlesmeler, ACCOR S.A.’min Tlrkiye’de faaliyet gosteren ve %100 istiraki olan Tamaris Turizm ile
imzalanmis olup ACCOR S.A.’nin bu sdzlesmelerde %100 garantisi mevcuttur.

Kiralama siresi otelin acilis tarihi ile o yilin takvim yili sonuna kadar gegen siire ve otelin acilig tarihini izleyen
yilbasindan itibaren on yil uzatma opsiyonlu olarak yirmi bes takvim yili eklenerek hesaplamr. Taraflar
anlasarak ACCOR S.A.’ya on besinci mali yilsonunda sdzlesmeyi feshetme hakki tanimiglardir. Grup, insaati
belirlenen siirede bitiremedigi takdirde (belirlenen bitis tarihinden itibaren alt: ay ek stre dahil) ACCOR
S.A.’nin anlagsmay1 sona erdirmeye hakki vardir. Bu durumda, taraflar karsihikli yukimlaluklerden mustesna
tutulacaktir ve Grup ACCOR S.A.’ya 750.000 Avro’ya kadar olan zararlarini ve s6zlesme sona ermesine kadar
olan borglar1 6deyecektir.
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15. TAAHHUTLER (Devami)
15.3. Kiraya veren olarak Grup (Devam)

Aralik 2012 iginde imzalanan Cergeve Anlasmasi’na ait duzenleme sOzlesmesine gore kiraci tarafindan
kiralayana ddenecek yillik kira tutar::

1 Ocak 2013 tarihinden itibaren gecerli olmak zere;

- Ibis Otel Zeytinburnu, Ibis Otel Eskisehir, Ibis Otel Kayseri, Ibis Otel Gaziantep, Ibis Otel Bursa, Ibis
Otel Adana, Ibis Otel Esenyurt ve Ibis Otel Alsancak izmir’de cironun %25’i veya AGOP (Adjusted
Gross Operating Profit, Dlzeltilmis Otel Briit Kar1)’un %70’inden yliksek olan1 Tamaris Turizm A.S.
tarafindan Akfen GYO’ya kira geliri olarak ddenmektedir.

- Novotel Zeytinburnu, Novotel Trabzon, Novotel Kayseri ve Novotel Gaziantep’te cironun %22’si veya
AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Dizeltilmis Otel Brit Kari)’un %70’inden ylksek olan
Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GYQO’ya kira geliri olarak 6denmektedir.

- Novotel istanbul Bosphorus, Karakdy’de cironun %22’si veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit,
Duizeltilmis Otel Brit Kari)’un %85’inden yiksek olam Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen
GYOQ’ya kira geliri olarak 6denecektir.

- Ibis Otel Ankara Airport’ta cironun %25’i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Duzeltilmis
Otel Briit Kar1)’un %85’inden ylksek olan1 Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GYQO’ya kira geliri
olarak ddenecektir.

- Ibis Otel Tuzla’da cironun %25’i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Diizeltilmis Otel Briit
Kar1)’un %85’inden yiiksek olant Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GYQ’ya kira geliri olarak
Odenecektir.

AGOP su formiile gore hesaplanmaktadir:

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

Akfen GYO tarafindan Tirkiye, Rusya ve Ukrayna’da acilan her 500 yeni oda ile Tirkiye’deki otellerin
(Karakdy, Ankara ve bundan sonraki projeler hari¢ olmak lzere) kira kontratlarindaki AGOP oranina %2,5
eklenecektir. Bu oteller icin AGOP uzerinden hesaplanacak kira her hallikarda %80°i gegmeyecektir.

Mevcut durumda Tiirkiye’de %70 olan AGOP kira orani 2016 yili itibariyla %72,5 a ¢ikmustir.

Yillik kira, her ti¢ ayda bir (Ocak, Nisan, Temmuz ve Ekim) otel bazinda ilgili geyrege ait gerceklesen AGOP
oranindan veya ciro kira oranindan ytksek olani olarak 6denmektedir.

Grup, kiralayan sifatiyla yukarida belirtilen ve ACCOR S.A. ile Tirkiye’deki oteller igcin imzalanmigs olan
kiralama sozlesmelerine ek olarak imzaladig: faaliyet kiralama sozlesmelerinin detaylar: asagida verilmistir:

. Akfen GT portfoyiindeki KKTC/Girne'de bulunan 5 yildizli Merit Park Otel'in casino ve tim
muigtemilati ile birlikte 20 yilhgina kiralanmasina dair kira Sozlesmesi taraflar arasinda
15 Mayis 2012 tarihinde imzalanmus olup s6zlesme baslangici Ocak 2013 olarak belirlenmistir. ilk 5 yil
kira tutarinda artis olmayip 6. yildan itibaren her yil bir énceki yilin kira tutarina yillik Euribor %2’den
kiicuk ise Euribor, biy(k ise %2 oraninda Kira artis1 olacaktir.
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15.
15.3.

TAAHHUTLER (Devam)
Kiraya veren olarak Grup (Devam)

Grup, 11 Mayis 2007 tarihinde ve 1 Subat 2019 tarihinde Eskisehir projesi icerisinde yer alan bir
bar/cafe ve bir restoran igin kiralama anlagsmas: imzalamigtir.

RHI, baglh ortakligi olan LLC Samstroykom araciligiyla, ACCOR S.A.’nin Rusya’da faaliyet gosterdigi
Russian Management Hotel Company ile Samara’da bulunan Ibis Otel binasi i¢in kira sdzlesmesi
imzalamistir.  Kiralama 25 yilhlk sire icin  gecerli olup ACCOR S.A.’nin
10 yi1l uzatma hakki bulunmaktadir. Yillik kira Dizeltilmis Otel Briit Kar’in (AGOP) %75’i olarak
belirlenmistir. ACCOR S.A.’nin on besinci sene sonunda kira kontratin: sona erdirme hakki vardir.
HDI, bagl: ortaklig: olan Severny araciligiyla ACCOR S.A.’nin Rusya’da faaliyet gosterdigi Russian
Management Hotel Company ile Moskova’da 16 Temmuz 2015 tarihinde isletmeye acilan 317 odah
Ibis Otel icin 29 Ocak 2014 tarihinde kira sdzlesmesi imzalamistir. S6zlesmeye gore kiralama 25 yillik
stre icin gegerli olup ACCOR S.A.’nin kira siiresini 10 yil uzatma hakki bulunmaktadir. Yillik kira
cironun %25’i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit - Duzeltilmis Otel Brut Kari)’un
%85’inden yiiksek olani olarak belirlenmistir. ACCOR S.A.’nin on besinci sene sonunda kira kontratin
sona erdirme hakki vardir.

RHI, bagh ortakligi olan LLC YaroslavlOtellnvest araciligiyla ACCOR S.A.’nin Rusya’da faaliyet
gosterdigi Russian Management Hotel Company ile Yaroslavl’da bulunan Ibis Otel binasi igin kira
sOzlesmesi imzalamistir. Kiralama 25 yillik siire icin gecerli olup ACCOR S.A.’nin 10 yil uzatma hakki
bulunmaktadir. Yillik kira Duzeltilmis Otel Briit Kar’in (AGOP) %75’i olarak belirlenmistir. ACCOR
S.A.’nin on besinci sene sonunda kira kontratini sona erdirme hakk: vardur.

RHI, bagh ortakligi olan LLC Kaliningradinvest araciligiyla ACCOR S.A.’nin Rusya’da faaliyet
gosterdigi Russian Management Hotel Company ile Kaliningrad’da bulunan Ibis Hotel binasi igin kira
sOzlesmesi imzalamistir. Kiralama 25 yillik siire icin gecerli olup ACCOR S.A.’nin 10 yil uzatma hakki
bulunmaktadir. Yillik kira Duzeltilmis Otel Briit Kar’in (AGOP) %75’i olarak belirlenecektir. Accor’un
on besinci sene sonunda kira kontratini sona erdirme hakki vardir.

RPI, bagh ortaklig1 olan Volgastroykom araciligiyla portféytinde bulunan Samara Ofis’e ait toplam
4.637 metrekarelik kiralanabilir alanin 1.562 metrekaresini OAO Bank VTB’ye 1 Mart 2013 tarihinde
yapilan sozlesme ile kiraya vermistir. 1 Mayis 2019 tarihinde imzalanan ek sdzlesme ile kira suresi 30
Nisan 2024 tarihine kadar uzatilmistir. Ayni bina igerisinde bulunan alanlarin 2.452 metrekaresi Hilti
Grup’a 31 Agustos 2018 tarihinde imzalanan s6zlesme isle 30 Eylul 2025 tarihine kadar, kalan 624
metrekarelik bolim ise 3 Aralik 2018 tarihinde imzalanan sézlesme ile Call Service sirketine 15 Subat
2020 yihina kadar kiralanmagtir.

RHI, baglh ortakligi olan LLC YaroslavliOtellnvest araciligiyla Ibis Otel Yaroslavl igerisinde bodrum
katinda yer alan dukk&nin spor salonu olarak kullamm igin 2 Agustos 2014 tarihinde kiralama
sOzlesmesi imzalamis olup kira suresi 30 Eylul 2020 tarihinde sona ermektedir. Yine Ibis Otel Yaroslavl
icerisinde giris katinda yer alan dikké&nin gigekci dikkani olarak kullamimu igin 1 Mart 2015 tarihinde
kiralama s6zlesmesi imzalamis olup Kira stiresi 31 Agustos 2020 tarihinde sona ermektedir.

Novotel istanbul Bosphorus (Karakdy)’de yer alan 2 adet dilkkan (4 bagimsiz b6ltim) sirasiyla, 10 Ekim
2018 ve 31 Ocak 2019 tarihlerinde kiraya verilmistir. S6z konusu kiralamalar haricinde 1 adet dikkana
iliskin kira s6zlesmesi 12 Aralik 2019 tarihinde sona ermistir.
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16. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Izin yukumlulugu karsihg: - kisa vadeli 438.638 263.885
Kidem tazminati karsiligi - uzun vadeli 312.896 215.255
751.534 479.140

Grup, Turkiye’de mevcut is kanunu geregince, emeklilik nedeniyle isten ayrilan veya istifa ve kot davranis
disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda kidem tazminati 6demekle yikiumlidir. Bu
tazminatlar, isten ayrilma veya cikarilma tarihindeki tcret esas alinarak calisilan her yil icin 30 ginlik Ucret
31 Arahk 2019 ve 31 Arahk 2018 tarihleri itibariyla kidem tazminati ddemelerinin tavani sirasiyla
6.380 TL/yil ve 5.434 TL/y1l) lizerinden hesaplanmaktadir.

TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” standardina uygun olarak Grup’un yukumliluklerinin
hesaplanabilmesi icin akttier hesaplama gerekmektedir. Grup, kidem tazminati karsiligini, TMS 19’a uygun
olarak “Ongorlen Birim Kredi Yo6ntemi”ni kullanarak, Grup’un gecmis yillardaki personel hizmet stiresini
tamamlama ve kidem tazminatina hak kazanma konularindaki deneyimlerini baz alarak hesaplamis ve finansal
tablolara yansitmistir. Kidem tazminati karsiligi, calisanlarin emekliligi halinde 6denmesi gerekecek muhtemel
yukumlaltgun buginki degeri hesaplanarak ayrilir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla yakumltligt hesaplamak igin kullanilan varsayimlari
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Net iskonto oran: %3,19 %4,72
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani %100,00 299,99

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Boylece uygulanan iskonto orani, enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gercek orani gosterir.
Grup’un kidem tazminati karsiligi, kidem tazminat: tavani her alti ayda bir dizenlendigi icin, 1 Ocak 2020
tarihinden itibaren gecerli olan 6.730 TL tavan tutar1 Uzerinden hesaplanmaktadir.

Kidem tazminati karsiligi, tim calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogacak yukumlulik tutarlarinin
buglnki net degerine gore hesaplanmis ve ilisikteki finansal tablolarda yansitilmastir.

Kidem tazminati yikimliligu hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak 215.255 175.407
Faiz maliyeti 26.153 26.311
Hizmet maliyeti 49.456 54.051
Y1l icinde 6denen - (69.492)
Aktleryal kazang 22.032 28.978
31 Arahk 312.896 215.255
Izin yikimluliigi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak 263.885 230.728
Ddénem iginde Gdenen - (4.569)
Cari yildaki artig 174.753 37.726
31 Arahk 438.638 263.885
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17. PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER
a)  Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Siparis avanslar 778.309 483.298
Gelecek aylara ait giderler @ 384.190 506.894
Is avanslar 257.219 2.320
1.419.718 992.512

b)  Uzun vadeli pesin 6denmis giderler
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Gelecek yillara ait giderler® 9.883.769 9.191.707
9.883.769 9.191.707

@ Gelecek aylara ve gelecek yillara ait giderlerin 7.188.664 TL’si (31 Aralik 2018: 7.324.513 TL) Akfen Karakdy’iin
Novotel istanbul Bosphorus, Karakéy’iin arsa kira sézlesmesinin devri icin Hakan Madencilik’e odedigi pesin kira

bedellerinin gelecek donemlere iliskin kisimlaridir.
C) Ertelenmis gelirler

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla kisa vadeli ertelenmis gelirin tamami (31 Aralik 2018: 46.167.388 TL) Grup’un
Bulvar Loft projesi ile ilgili satis s6zlesmesi imzalanan daireler i¢in alinmis olan ve gelecek aylarda tapu devri

ile hasilat olarak siniflandirilacak avans tutarindan olmaktadir.

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

a)  Diger donen varhklar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Devreden KDV 7.900.849 10.121.095
Pesin ddenen vergi ve fonlar 5.551.912 413.574
13.452.761 10.534.669

b)  Diger duran varhklar
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Devreden KDV 31.495.452 26.805.522
31.495.452 26.805.522
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18. DIGER DONEN /DURAN VARLIKLAR VE KISA/UZUN VADELI YUKUMLULUKLER (Devami)
C) Diger kisa vadeli yukumlualtkler

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Kira gider tahakkuklar: (Not 15) - 1.800.674

- 1.800.674

d)  Diger uzun vadeli yukimlutlukler
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kira gider tahakkuklar: (Not 15) - 4.286.832

- 4.286.832

19. OZKAYNAKLAR
19.1. Odenmis sermaye
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla sermaye yapis1 asagidaki gibidir:

Ortaklar (%) 31 Arahk 2019 (%) 31 Arahk 2018
Akfen Holding 56,88 104.654.831 56,88 104.654.831
Halka acik® 24,43 44,962.433 24,43 44.962.433
Hamdi Akin 16,41 30.198.838 16,41 30.198.838
Ibrahim Siiha Giigsav 2,25 4.140.380 2,25 4.140.380
Akinis1 Makina Sanayi ve Tic. A.S. 0,02 43.513 0,02 43.513
Akfen Insaat <0,001 2 <0,001 2
Mehmet Semih Cicek <0,001 1 <0,001 1
Mustafa Dursun Akin <0,001 1 <0,001 1
Ahmet Seyfi Usluoglu <0,001 1 <0,001 1
Toplam 184.000.000 184.000.000
Enflasyon diizeltmesi 317.344 317.344
Duzeltilmis sermaye 184.317.344 184.317.344

@ Diger ortaklara ait paylar icerisinde, bu satirda yer almayan halka acik paylar da bulunmaktadir. Ayrica, Akfen GYO’nun 24
Mayis 2016 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu'nda karari alinan, "Geri Alim Programi” ¢ercevesinde 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla Akfen GYO tarafindan toplam sermayenin %3,39’una (31 Aralik 2018: %2,29) denk gelen 6.233.384 adet (31 Aralik
2018: 4.218.000 adet) Akfen GYO hissesi BIST te satin alinmigtir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in esas sermayesi 184.000.000 TL’dir (31 Aralik 2018: 184.000.000
TL). 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
184.000.000 adet (31 Aralik 2018: 1 TL 184.000.000 adet) hisseden meydana gelmistir. 1.000’er adet hisseye
sahip A, C, D grubu paylarin yonetim kurulu Gyelerinin seciminde 2’ser aday gosterme imtiyazi vardir. 6
Agustos 2018 tarihinde Akfen GYO’nun Akfen Holding' e ait 1000 adet A grubu ve 1000 adet D grubu
imtiyazli paylari, bu paylara ait yonetim kontroliniin dolaylh nihai sahibi olan Hamdi Akin'a devredilmistir.

19.2. Ortak kontrole tabi tesebbus veya isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi

Grup, 2007 yilinda Akfen GT’nin hisselerinin tamamini ve 2009 yilinda RHI ve RPI hisselerinin %50’sini
nominal bedelle devralmigtir. Sirketler, Akfen GYO ile faaliyetlerine basladig: tarihten itibaren ortak kontrol
altinda oldugundan, bilgi transferi ve yapisi g6z éninde bulundurularak Akfen GYO’nun faaliyetlerinin bir
parcas: olarak kabul edilmistir. Ortak kontrol altindaki bu bagh ortaklik, defter degeri ile finansal tablolara
kaydedilmistir.
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19. OZKAYNAKLAR (Devami)

19.2. Ortak kontrole tabi tesebbus veya isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi (Devami)

Ortak kontrol altinda isletme satin almalarinda, hisse senetleri grubun bir sirketinden digerine gectiginden,
bagimsiz lglincu Kisiler satin almaya taraf olmadigindan ve 6zellikle satin alma fiyati piyasa degerine gore
belirlenmediginden bu birlesme maliyet yontemiyle ile kayitlara alinmistir. Net varlik degerinin, satin alma
fiyatin1 asan kismi 6zsermaye icerisinde “Ortak kontrole tabi tesebbiis veya isletmeleri iceren birlesmelerin
etkisi” kaleminde gosterilmistir.

19.3. Yabanci para gevrim farklar

Yabanci para ¢evrim farklari, Sirket’in bagl ortakhig: olan RHI, RPI ve HDI’min varlik ve yiakumliliklerinin
TL’ye gevriminden kaynaklanmaktadir.

19.4 Paylara iliskin primler

Yeni ¢ikarilan ve 11 Mayis 2011°de halka arz edilen hisselerin nominal bedelinden daha ylksek bir fiyat
Uzerinden satilmasi nedeniyle olusan 58.880.000 TL’lik fark hisse senedi ihra¢ primleri olarak
muhasebelestirilmistir.
19.5 Yasal yedekler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Grup’un sahip oldugu yasal yedek tutari 4.147 TL dir.

Tirk Ticaret Kanunu’na goére, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden olusmaktadir.
Birinci tertip yasal yedek akceler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal donem karinin %5’i
oraninda ayrilmaktadir. ikinci tertip yasal yedekler ise édenmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin
%210’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini asmadig: surece dagitilamazlar;
ancak ihtiyari yedek akgelerin tikenmesi halinde zararlarin karsilanmasinda kullanilabilirler.

TMS/TFRS cercevesinde yapilan degerlemelerdeki enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan farkliliklardan
6denmis sermayeden kaynaklanan fark sermaye diizeltmesi farklari kaleminde, hisse senetleri ihra¢ primi ile
kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerde takip edilen yasal yedekler ve 6zel yedeklerden kaynaklanan farklar
gecmis yillar karlarinda gosterilmistir. Diger 6zkaynak kalemleri ise TMS/TFRS cercgevesinde degerlenen
tutarlar (zerinden gosterilmistir.

19.6 Geri alinmas paylar ve geri alinan paylara iliskin yedekler

Odenmis sermaye olarak kayitlara alinan paylar tekrar geri alindig1 zaman, ddenen tutar, geri satin almaya
atfolunabilecek maliyetlerin vergi etkisi dusildikten sonraki tutar1 da kapsayacak sekilde 6zkaynaklardan
diser. Geri alinan paylar 6zkaynaklardan azalma olarak gosterilmektedir.

Akfen GYO’nun 24 Mayis 2016 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu'nda karari ahinan, "Geri Alim
Programi” cercevesinde 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Akfen GYO tarafindan 9.991.969 TL (31 Aralik 2018:
5.605.354 TL) tutarinda, 6.233.384 adet (31 Aralik 2018: 4.218.000 adet) Akfen GYO hissesi satin alinmistir.
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla geri alinan Akfen GYO hisselerinin sermayeye orani %3,39’dur (31 Aralik
2018: %2,29). S0z konusu alim tutarinin 4.386.615 TL’si (2.000.753 adet) 2019 yili icerisinde gerceklesmistir.

19.7 Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilar:

TMS 32 standartina uygun olarak Sirket’in 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi paya donusttrilebilir tahvilin
vade tarihinde 6denecek ya da paya donistiriilecek olan tutarin giincel piyasa faiz oran1 kullanilarak bulunan
gercege uygun degeri ile orijinal ihra¢ tutari arasindaki fark olan 20.763.729 TL 6zkaynak altinda “Pay
sahiplerinin ilave sermaye katkilar’” kalemine siniflanmustir.

SPK’min 7 Haziran 2013 tarih ve 20/670 sayili toplantisinda alinan karar uyarinca Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi kapsamina giren sermaye piyasas: kurumlar1 icin 30 Eyliil 2013
tarihinden sonra sona eren ara donemlerden itibaren yururlige giren finansal tablo 6rnekleri ve kullanim
rehberine gore “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihrag
Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlari Gzerinden gosterilmesi gerekmektedir. S0z konusu kalemlerin
degerlemelerinde cikan farkliliklar (enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan farliliklar gibi):
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19. OZKAYNAKLAR (Devami)

- “Odenmis Sermaye”den kaynaklanmaktaysa ve heniiz sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis Sermaye”
kaleminden sonra gelmek (izere acilacak “Sermaye Dizeltmesi Farklari” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihrag Primleri”’nden kaynaklanmakta ve heniiz kar
dagitimi veya sermaye artirnmina konu olmamissa “Gec¢mis Yillar Kar/Zarariyla”,

iliskilendirilmigtir. Diger 6zkaynak kalemleri ise Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari cercevesinde
degerlenen tutarlar: ile gosterilmektedir.

20. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait hasilat ve satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Gayrimenkul satis gelirleri © 372.511.237 -
Kira gelirleri 109.063.927 98.124.335
Diger 355.971 -
Toplam hasilat 481.931.135 98.124.335
Gayrimenkul satis maliyetleri @ (310.758.774) -
Vergi, resim ve har¢ giderleri (7.355.447) (3.052.679)
Sigorta giderleri (1.329.241) (1.346.757)
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler (1.020.372) (1.336.413)
Operasyonel kiralama giderleri @ - (8.050.207)
Diger (552.425) (50.918)
Toplam satislarin maliyeti (321.016.259) (13.836.974)
@ Bulvar Loft projesinde satis1 gergeklesmis olan konutlara ve ticari alanlara iligkin gelirlerden ve giderlerden olusmaktadir.

Adi Ortaklik biinyesindeki Iller Bankasi'na ait Ankara ili Gélbas: flcesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Biiytkliigiindeki
120573 Ada 1 Parselin Arsa Satis1 Karsilig: Gelir Paylasimi Isi ile ilgili olarak Sirket tarafindan elde edilen gelirin 188.000.000
TL’lik kism1 Akfen Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’na iller Bankas:’ nin Yénetim
Kurulu karar gergevesinde, iller Bankas: adina yapilan satistan kaynaklanmaktadr.

@ Operasyonel kiralama giderleri, Grup portfdylindeki otel ve projelere ait kiralanan arsalara iliskin yil icerisinde tahakkuk eden
kira giderlerinden olugmaktadir. 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla TFRS 16 standardi uygulanmaya baslamistir.

21. GENEL YONETIM GIDERLERI/SATIS VE PAZARLAMA GIiDERLERI
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Personel giderleri 4.746.155 3.702.363
Danmigsmanlik giderleri 2.136.645 1.710.307
Operasyonel kiralama giderleri 589.780 447.360
Seyahat ve temsil giderleri 407.777 412.798
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 399.151 669.184
Vergi, resim ve har¢ giderleri 375.568 367.905
Reklam giderleri 109.002 45.576
Bagis ve yardimlar 54.700 48.464
Amortisman giderleri 25.515 40.613
itfa pay: giderleri 3.680 4.585
Diger 458.167 369.466
Toplam 9.306.140 7.818.621
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21. GENEL YONETIM GIDERLERI/SATIS VE PAZARLAMA GIDERLERI (Devami)

Personel giderleri
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Maasglar ve Ucretler 3.844.356 3.106.808
SSK igveren payi 523.363 376.399
Kidem tazminati gideri 97.641 109.340
Diger 280.795 109.816
Toplam 4.746.155 3.702.363

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait satis ve pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Tapu harg giderleri 2.841.741 -
Reklam giderleri ¢ - 5.227.821
Diger giderler 252.936 601.090
Toplam 3.094.677 5.828.911

) Grup’un Bulvar Loft projesindeki dairelerin tapu devri ile ilgili giderlerdir.
() Grup’un Bulvar Loft projesi ile ilgili olusan reklam ve pazarlama hizmeti giderlerinden olusmaktadur.

22. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER

a)  Esas faaliyetlerden diger gelirler

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amacl gayrimenkuller deger artisi, net 193.179.412 420.286.612
Kur farki geliri 12.562 -
Diger 773.490 1.145.502
Toplam 193.965.464 421.432.114

b)  Esas faaliyetlerden diger giderler
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Deger dustkligu 12.196 194.880
Kur farki giderleri 7.209 146.649
Diger 45.198 1.104.298
Toplam 64.603 1.445.827
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23.  FINANSMAN GELIRLERI

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman gelirleri asagidaki gibidir:
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Kur farki geliri 84.563.770 116.877.392
Faiz gelirleri 7.291.793 7.188.029
Toplam 91.855.563 124.065.421

24.  FINANSMAN GIDERLERI

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Faiz giderleri 118.078.585 94.518.104
Kur farki gideri 112.188.284 358.496.468
Deger dustkligu 2.732 37
Diger 705.978 1.661.177
Toplam 230.975.579 454.675.786

25. VERGIi VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK") madde 5/1(d) (4)'e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan
elde edilen kazancglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara donem Gegici Vergi igin
de uygulanmaktadir. Bu sebeple, Akfen GYO’nun gayrimenkul yatirim ortaklig: faaliyetlerinden elde edilen
kazanci kurumlar vergisinden istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve yikimlaligl hesaplanmamustir.

Grup’un bagh ortakhiklarinin yasal finansal tablolari ve TFRS’ye uygun sekilde hazirlanmis finansal
tablolarinin arasindaki zamanlama farkliliklarindan ortaya gikan ertelenmis vergi, konsolide finansal tablolara
yansitilmigtir. Grup’un baglh ortakliklarinin KKTC’deki ve Hollanda’daki vergi oranlari sirasiyla %23,5 ve

%20"dir.
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25.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait vergi giderlerinin ana bilesenleri asagidaki gibidir:
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Donem vergi gideri (2.887.946) (1.574.934)
Ertelenmis vergi gideri (29.092.716) (55.777.412)
Toplam (31.980.662) (57.352.346)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait toplam vergi karsilig1 ile yasal vergi oraninin vergi
oncesi Kkar/(zarar) rakamina carpilmasiyla hesaplanan miktar arasindaki farklar asagidaki tabloda
gosterilmektedir:

1 Ocak - 1 Ocak -
(%) 31 Arahk 2019 (%) 31 Arahk 2018

Vergi dncesi kar 203.294.904 160.015.751
Yasal oran kullanilarak hesaplanan

vergi gideri (22) (44.724.879) (22) (35.203.465)
Vergiden muaf gelirler/(giderler) ® 17.501.990 (6.995.033)
Kanunen kabul edilmeyen giderler (1.448.551) (4.599.486)
Uzerinden ertelenmis vergi aktifi yaratilmayan

vergi zarar (2.163.961) (9.377.978)
Gegmis donem vergi gideri - (1.574.934)
Yasal vergi oranindaki degisiklikler 2.078.521 1.398.011
Yurtdist baglh ortakliklardaki vergi oran

farklarinin etkisi (3.223.782) (999.461)
Vergi gideri (31.980.662) (57.352.346)

@ Akfen GYO’nun Kurumlar Vergisi’ne tabi olmamasindan gelen etkidir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait ertelenmis vergi varhig: hareketleri asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak tarihi itibariyla ertelenmis vergi yukimltligu, net (121.772.692) (64.289.820)
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen (29.092.716) (55.777.412)
Yabanc para ¢evrim farklarinda muhasebelestirilen (3.348.704) (1.705.460)
31 Aralk tarihi itibanyla ertelenmis vergi yakimlulugu, net (154.214.112)  (121.772.692)
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25.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Muhasebelestirilmis ertelenen vergi varhk ve yukimlalikleri

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla ertelenen vergi varlik ve yikumldliklerini olusturan

kalemler asagidaki gibidir:

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi

Varhklar yukumlalikleri Net

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahik 2019 31 Aralk 2018
Yatirm tesvigi® 8.512.932 12.630.229 - - 8.512.932 12.630.229
Yatirim amagh gayrimenkuller - (172.859.938)  (142.308.627) (172.859.938)  (142.308.627)
Birikmis zararlar 12.020.080 9.650.143 - - 12.020.080 9.650.143
Diger - - (1.887.186) (1.744.437) (1.887.186) (1.744.437)
Ertelenmis vergi varhg /
(yukamlalug) 20.533.012 22.280.372 (174.747.124)  (144.053.064) (154.214.112)  (121.772.692)
Netlestirme (10.065.897) (17.699.559) 10.065.897 17.699.559 - -
Net ertelenmis vergi varhg: /
(yukamlulugi) 10.467.115 4.580.813 (164.681.227)  (126.353.505) (154.214.112)  (121.772.692)

® Grup’un 31 Aralik 2008 tarihi itibartyla KKTC’de yaptigi yatinmlar tizerinden sahip oldugu %100 oranindaki tesvik tUzerinden hesaplanan

ertelenen vergi varhigidir.
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26. HISSE BASINA KAZANG/(KAYIP)

Hisse basina kazang tutari, dénem zararinin, Grup hisselerinin cari dénem igindeki agirlikli ortalama hisse
adedine boliinmesiyle hesaplanir. Hisse basina kazancin/(kaybin), 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona
eren yillara ait hesaplamasi asagidaki gibidir:

31 Arahlik 2019 31 Aralik 2018
Tedavuldeki
hisse senedi adedi
1 Ocak, 184.000.000 184.000.000
Dénem sonu 184.000.000 184.000.000
Hisselerin agirlikli ortalama sayisi 184.000.000 184.000.000
Ddénem kari 165.355.553 104.492.321
Hisse bagina kazang (Tam TL) 0,90 0,57

Sulandirma etkisi

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen sulandirilmig hisse basina kazang hesaplamasinda, ana ortakligin adi
hisse senedi sahiplerinin payina disen kar veya zarar ile agirlikli ortalama hisse senedi sayisi, sulandirma etkisi
olan potansiyel adi hisse senetlerinin etkilerine gore dizeltilir. Ana ortakligin adi hisse senedi sahiplerinin
payina disen kar veya zarar, sulandirma etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerine iliskin olarak dénem
icerisinde gerceklesen vergi sonrasi temettii ve faiz miktar: tutarinda artirilir ve gelir veya giderde sulandirma
etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerinin donustirtlmesinden kaynaklanan diger her tirli degisiklige gore
diizeltilir, ve mevcut adi hisse senedi sayisinin agirlikl ortalamasi, sulandirma etkisi olan tim potansiyel adi
hisse senetlerinin donlsturildigi varsayimiyla, ilave adi hisse senedi sayisinin agirhikl ortalamas: kadar
artirtlir.  Sulandirilmis hisse basina kazancin 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait
hesaplamasi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Dizeltme tutar1 (Not 6) 29.568.770 23.763.850
Duzeltilmis donem kan 194.924.323 128.256.171
Nominal hisse adedi 184.000.000 184.000.000
Potansiyel hisse adedi (*) 52.344.381 114.613.997
Toplam potansiyel hisse adedi 236.344.381 298.613.997
Sulandirilmig hisse basina kazang (Tam TL) 0,82 0,43

) Sirket’in 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi detaylari Not 6°da verilen 170.000.000 TL nominal degerli paya donusttrtlebilir tahvilin
vadedeki degeri olan 238.837.760 TL’nin raporlama tarihi itibariyla pesine indirgenmis tutarinin, raporlama tarihi itibariyla Sirket’in
1 adet hissesinin piyasa degerine bolinmesiyle bulunan adettir.
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27. GERGEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satigindan
elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

Finansal araclar

Grup, finansal araclarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gergege
uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonu¢ olarak burada sunulan
tahminler, Grup’un cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gdstergesi olamaz.

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkun olan finansal araglarin gergege uygun degerlerinin
tahmini igin asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmastir:

Finansal varliklar

Kisa vadeli nakit varliklar olmalart nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayitli degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolay: kayithh degerlerinin, gergege uygun degeri yansittigi
ongorilmektedir.

Donem sonu kurlariyla cevrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin, kayith
degerlerine yakin oldugu 6ngorilmektedir.

Finansal yukimlulukler

Ticari borclarin ve diger parasal yukimliluklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gergege uygun degerlerinin
tasidiklar: degere yaklastigi distntlmektedir.

Banka kredileri itfa edilmis maliyet degerleriyle ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine
eklenir. Grup’un degisken faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandig1 icin gergege uygun
degerlerinin tagidiklar: degeri ifade ettigi diisunilmektedir.

Finansal araglarin siniflar ve gercege uygun degerleri

Krediler ve  Etkin faiz yontemi

31 Arahk 2019 alacakl_ar (nakit ve ile deggrlenen §

nakit benzerleri finansal Gergege uygun

dahil) yukumlalikler — Defter degeri degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 25.589.571 - 25.589.571 25.589.571 5
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 20.199.891 - 20.199.891 20.199.891 7
Finansal yukumlulikler
Finansal borclar - 1.504.690.809 1.504.690.809 1.504.690.809 6
Iliskili taraflara ticari borglar - 20.023.284 20.023.284 20.023.284 4
iliskili olmayan taraflara ticari borclar - 1.669.957 1.669.957 1.669.957 7
Krediler ve alacaklar Etkin faiz yontemi ile

31 Aralik 2018 (nakit ve nakit  degerlenen finansal Gergege uygun

benzerleri dahil) yukimlilikler — Defter degeri degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 993.485 - 993.485 993.485 5
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 17.122.673 - 17.122.673 17.122.673 7
Finansal ylkimlulikler
Finansal borclar - 1.388.967.147 1.388.967.147  1.388.967.147 6
iliskili taraflara ticari borclar - 45.031.689 45.031.689 45.031.689 4
iliskili olmayan taraflara ticari borclar - 1.516.877 1.516.877 1.516.877 7

53



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

27.  GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

Finansal olmayan varliklar

Konsolide finansal tablolarda gercege uygun degeri ile 6lctilen yatirim amacl gayrimenkullerin gergege uygun
degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir (Not 9). 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla yatirnm
amagclt gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, ilgili yillara ait yatirimlar ile Rusya’daki otellerin
muhasebelesmesi esnasinda olusan yabanci para ¢evrim farklarini icermektedir.

Gergege uygun degerleri ile 6l¢ilen finansal olmayan varliklarin gercege uygun deger siniflamalari asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2019 Gercege uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller - - 2.363.854.200
31 Aralik 2018 Gercege uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller - - 2.046.088.153

Varliklarin ve yikumldliiklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

- Birinci seviye: Birbirinin aym varhk ve yikumldlikler icin aktif piyasada islem goren borsa
fiyatlarindan degerlenmistir.

- Ikinci seviye: ilgili varlik ya da ytkumluligin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska
dogrudan ya da dolayh olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmistir.

- Uclincii seviye: Varlik ya da yikiumluliigiin gercege uygun degerinin bulunmasinda kullanilan
piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Sektor bazinda yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, bu gercege uygun degerlerin
tespiti icin kullanilan yontemler ve dnemli gdzlemlenemeyen varsayimlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk

2019 2018
Agirhkh -
31 Aralik Degerleme Gozlemlenemeyen ortalama ortala'rb\n%;tg:
31 Arahk 2019 2018 yontemi onemli girdiler tutar
* (] i (] (] —
Otel o . Oda Ucreti (gunlik) 50 51
Indirgenmis Avro

Seviye 3 2.322.290.219 2.009.244.271 nakit akis * Doluluk oran %77 %77
Ofis Indirgenmis * Kiralanabilir alan / m2 4.637 4.637
Seviye 3 41.563.981 36.843.882 nakit akis * Doluluk oram %97 %99
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27.  GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

indirgenmis nakit akislari (INA)

Indirgenmis nakit akislar: yontemi altinda, bir varhigin gercege uygun degeri, gikis ve son deger dahil varhigin
omri Ozerindeki mulkiyete ait fayda ve yukumlulikler hakkinda net varsayimlar kullanilarak tahmin edilir.
Bu tahmin, bir dizi nakit akisinin tahmin edilmesini igerir ve gelir akisinin simdiki degerini olusturmak icin
buna uygun, piyasaya dayanan bir iskonto oran: uygulanir.

Nakit akigimin siresi ve giris ve ¢ikislarin belirli zamanlamas: kiralarin gozden gegirilmesi, Kira
sOzlesmelerinin yenilenmesi ve ilgili kiralama donemleri, yeniden kiraya verme, yeniden gelisim ve yenileme
gibi olaylarla belirlenir.

Varligin gelistirilmesi asamasinda katlanilan maliyetler ve insaat masraflari, gelistirme masraflar: ve beklenen
satis geliri, kiralama sozlesmesi boyunca 6ngorilen ilave gelistirme ve pazarlama harcamalar: Uzerinden
indirgenen bir dizi net nakit akisina ulagsmak icin tahmin edilir. Planlama, ruhsatlar, imar izinleri gibi belirli
gelistirme risklerinin ayri olarak degerlenmesi gerekir.

Seviye 3 gercege uygun deger hesaplamalarinda kullanmilan gozlemlenemeyen girdilere iliskin 6nemli
degisikliklerin duyarhlik analizi

Grup’un faal ve yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkullerine iliskin gergege uygun degerlerin 6lgimiinde
kullanilan gdzlemlenemeyen girdilere dair duyarlilik analizi agagidaki gibidir:

Artarsa Azalhrsa
Gergege uygun deger Gergege uygun deger

31 Arahk 2019 Uzerindeki kar/(zarar) Uzerindeki kar/(zarar)
Duyarlhihk analizi etkisi (TL) etkisi (TL)

Otel
iskonto oram 0,50% (107.376.611) 110.842.121
Oda ucreti artig oram 1 Avro 45.695.115 (40.220.432)
Doluluk oran: 1% 32.812.187 (32.769.679)

Ofis
Iskonto oran 0,50% (671.548) 688.008
Doluluk oran: 1% 526.971 (526.971)
Artarsa Azalirsa

Gergege uygun deger

Gergege uygun deger

31 Aralik 2018 Uzerindeki kar/(zarar) etkisi Uzerindeki kar/(zarar)
Duyarlilik analizi (TL) etkisi (TL)

Otel

Iskonto oran 0,50% (96.743.346) 96.399.929

Oda ucreti artig oram 1 Avro 42.462.039 (42.414.185)

Doluluk orani 1% 30.638.763 (30.697.695)

Ofis

Iskonto oran: 0,50% (752.453) 769.964

Doluluk oran: 1% 300.000 (295.000)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGI VE DUZEYI

(i) Genel

Grup, finansal araclarin kullanimina bagl olarak asagidaki risklere maruz kalabilmektedir:
. kredi riski

o likidite riski

o piyasa riski

° operasyonel risk

Bu not, Grup’un yukarida belirtilen her bir riske maruz kalma durumunu, Grup’un bu riskleri 6lgme ve
yonetme konusundaki amag ve yontemlerini ve Grup’un sermaye yonetimini agiklamaktadir. Daha detayh
niteliksel aciklamalar, konsolide finansal tablolarin icinde mevcuttur.

Grup’un risk yonetimi vizyonu, Grup’un amagclarin etkileyecek degiskenlerin ve belirsizliklerin tanimlanmasi,
onlemsel yaklasim ve en uygun adimlarin atilmasi, yatirimcilarin risk se¢imlerine uygun olarak bu adimlarin
uygulanmasinin denetlenmesi seklinde tanimlanmaktadir.

Kurumsal risk yonetimi faaliyetleri asagidaki alanlarda bir bitlin halinde grup icinde yurutultr:

. Kurumsal Risk Ydnetimi politika ve standartlarinin belirlenmesi,

. Risk yonetim kdltirinun ve kabiliyetlerinin gelistirilmesi, ortak bir dil haline getirilmesi,

. Gerek isler gerekse yeni yatirimlarin risk analizlerinin yapilmasi,

° Risklerin yeni yatirim, sirket, sektdr ve grup bazinda raporlanmas: ile (st diizey bir ydnetim araci
olusturulmasi,

. Risk limitlerinin ve faaliyet planlarinin belirlenmesi,

° Faaliyetlerin uygulamaya gecirilmesine destek verilmesi,

Stratejik sureclere risk yonetimi agisindan destek olunmas,
Grup’un risk yonetim calismalar1 Akfen GYO Ydnetim Kurulu’nun gézetimi altinda yiritilmektedir.

Yonetim Kurulu, yatinmcilarin risk tercihlerini belirler ve risk yonetimi uygulamalarinin yerine getirildiginden
emin olur. Kurumsal risk yonetimi konusunda son sorumluluk Akfen GYO Yonetim Kurulu’na aittir.

(i)  Kredi riski

Kredi riski, bir misteri veya karsi tarafin finansal ara¢ sdzlesmesindeki yukimluliklerini yerine getirmemesi
riskidir ve musterilerden alacaklarindan kaynaklanir.

Grup’un maruz kaldig: kredi riski, her bir misterinin bireysel karakteristik dzelliklerinden etkilenir. Grup’un
mugteri tabamnin demografik yapisinin, musterinin faaliyet gosterdigi endistrinin ve Ulkenin olusturdugu
temerrit riskini de iceren, kredi riski tizerinde etkisi vardir. Grup gayrimenkul alaninda faaliyet gostermektedir
ve Grup sirketlerinin cografi olarak kredi riski yogunlugu baslica Turkiye ve Rusya’dir.

Misteri kredi riskinin gdzlemlenmesinde misteriler, cografi konum, endistri yapisi, 6deme profili, vade ve
onceki finansal zorluklara gore gruplanir (Not 3).
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28.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGi VE DUZEY1 (Devami)
(iii)  Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, doviz kuru ve hisse fiyatlar1 gibi piyasa fiyatlarindaki degisimi ifade eder. Piyasa
fiyatlarindaki degisimler Grup’un gelirlerini etkiledigi i¢in Grup piyasa riskine maruz kalmaktadir. Piyasa riski
yonetiminin amaci; risk unsurlarini kabul edilebilir parametreler dahilinde kontrol altinda tutarken, alinan
risklerin getirilerini optimize etmektir.

Doviz kur riski

Grup, oncelikle yabanci para birimleri Gzerinden olan cesitli gelir ve gider kalemleri ve bunlardan dogan
yabanci para borg, alacak ve finansal borglar sebebiyle doviz kuru riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Grup’un, bu konsolide finansal tablolarin ilgili notlarinda
belirtildigi gibi, Grup kuruluglarimin fonksiyonel para biriminden farkli olarak, Avro gibi diger para
birimlerinde bakiyeleri vardir.

Grup orta ve uzun vadeli kredilerini, elde ettigi proje gelirlerinin para birimi cinsinden gergeklestirmektedir.
Kisa vadeli krediler igin ise borglanmalar havuz/portféy modeli altinda dengeli olarak TL ve Avro olarak
gerceklestirilmektedir.

Avro/ TL, Ruble/TL ve ABD Dolar1 / TL kurlart ddnem sonlar itibariyla asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Avro/TL 6,6506 6,0280
ABD Dolar1/TL 5,9204 5,2609
Ruble/TL 0,0955 0,0753

Faiz oran: riski

Grup ayrica degisken faizli kredileri, gesitli degisken oran gostergelerinin tekrar fiyatlandiriimas: sonucu
olusan farkhiliklar icin riske maruz kalmaktadir. Risk yonetiminin amaci piyasa faiz oranlarini Grup’un isletme
politikalar ile uyumlu tutarak net faiz giderlerini minimize etmektir.

(iv)  Likidite riski

Likidite riski, Grup’un yukumluliiklerini vadeleri geldiginde yerine getirememesi riskidir. Grup’un likide
yonetimi yaklagimi mimkin oldugunca, normal ve sikintili durumlarda yikumliliklerini vadesi geldiginde
6deyebilmek amaciyla kabul edilemez zararlara ugramadan veya Grup’un itibarini zarara ugratmadan, yeterli
derecede likit bulundurmaktr.

Genellikle Grup’un diger kurumsal béliimlerinde bulunan istirakleri olas: faaliyet giderleri, talep oranina bagli
olarak faaliyetlerinin karakteristigi de g6z onunde bulundurularak ve finansal yukumlulikleri de igerecek
sekilde, fakat dogal afetler gibi 6ngorilemeyen olagandisi hallerin olasi etkisi istisnai olmak lizere karsilayacak
derecede nakit bulundurma tzerine kurulmustur.

Grup sirketleri, guncel ve olasi ihtiyaclarini fonlayabilme riskini yeterli sayida kredi alinabilecek kurulusun
mevcudiyetiyle azaltmaktadir. Grup sirketleri likidite riskini minimize etmek amaciyla yeterli derecede nakit
ve uygun kredi limiti tutmaktadir.
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28.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGi VE DUZEY1 (Devami)
(v)  Operasyonel risk

Operasyonel risk, Grup’un surecleri, ¢calisanlari, kullandig: teknoloji ve altyapist ile ilgili genis cesitlilige sahip
sebeplerden ve kredi riski, piyasa riski ve likidite riski haricindeki yasal ve diizenleyici gereklilikler ve tlizel
kisilikle ilgili genel kabul gérmis standartlar gibi dis faktérlerden kaynaklanan direk veya dolayl zarar riskidir.
Operasyonel riskler Grup’un buttn faaliyetlerinden dogmaktadir.

Grup’un amac bir yandan finansal zararlardan ve Grup’un itibarina zarar vermekten kaginarak diger yandan
girisimciligi ve yaraticilig: kisitlayan kontrollerden kaginarak operasyonel riski yonetmektir.

Operasyonel riskten kacinmadaki kontrollerin iyilestirilmesi ve uygulanmasi birincil olarak her bir isletmedeki
ust diizey yoneticilerin sorumlulugundadir. Bu sorumluluk asagidaki alanlarda operasyonel risklerin yonetimi
ile ilgili genel Grup standartlarinin iyilestirilmesi ile desteklenir:

. islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesi dahil uygun gorev ve sorumluluk dagilimu ile ilgili gereklilikler

. islemlerin mutabakati ve gozetimi ile ilgili gereklilikler

o diizenleyici ve diger yasal gereklilikler ile uyum

o kontrollerin ve prosediirlerin dokiimantasyonu

. karsilasilan operasyonel risklerin periyodik olarak degerlendirilmesi ve belirlenen risklerden kaginma
amagcl: kontrol ve proseddrlerin yeterliligi

° operasyonel zararlarin raporlanmas: ve bunlarla ilgili iyilestirme faaliyetlerinin sunulmas: ile ilgili
gereklilikler

° acil durum planlarinin olusturulmasi

° egitim ve calisanlarin isle ilgili geligimi

° etik ve is hayat: standartlar

o etkin oldugu yerde sigortay: da igeren risk azaltma careleri
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28.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGi VE DUZEY1 (Devami)
Sermaye risk yonetimi

Grup, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en disuk seviyeye indirerek yonetmeye calismaktadir.
Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligim saglamak, hissedar ve kurumsal ortaklarin
faydasim1 gozetmek aym zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa ortalamalarinda net
yukimlultk/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve sermaye
maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini surdirmek icin Grup’un faaliyette bulunabilirliginin
devamini korumaktir.

Sermaye yapisint korumak veya yeniden dizenlemek icin Grup ortaklara 6denecek temettli tutarim
belirlemekte yeni hisseler ¢cikarabilmekte ve borglanmay azaltmak icgin varliklarini satabilmektedir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla net ylkimluluk/yatirilan sermaye orani asagidaki gibidir:

31 Arahlik 2019 31 Aralik 2018
Toplam yukumlulukler 1.703.392.025 1.692.941.170
Hazir degerler © (115.799.314) (88.032.049)
Net yukimlulik 1.587.592.711 1.604.909.121
Ozkaynaklar 959.543.722 743.995.844
Toplam kaynak 2.547.136.433 2.348.904.965
Net yikimlaluk/toplam kaynak oram %62 %68

) 31 Aralik 2019 itibariyla hazir degerler tutari; nakit ve nakit benzerlerine ek olarak, Grup’un sahip oldugu
90.209.743 TL tutaninda kisa ve uzun vadeli finansal yatinmlart da icermektedir
(31 Arahk 2018: 87.038.564 TL).
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiIGI VE DUZEYi (Devami)
28.1. Kredi riski aciklamalari
Finansal varhklarin miilkiyeti, kars: tarafin s6zlesmelerin sartlarini yerine getirmeme risk unsurunu tasar.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar: asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger Tliskili Diger Bankalardaki

31 Arahik 2019 taraf Taraf taraf taraf mevduat  Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) - 20.199.891 - 42.265.532 115.729.401  30.404

- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A Vadesi gegcmemis ya da deger dusiklugiine ugramamis finansal varliklarin net degeri - 20.199.891 - 42.265.532 115.732.170  30.404
B Vadesi ge¢mis ancak deger dusukligune ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
C Deger disukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - (2.769) -
- Vadesi gecmis (brut defter degeri) - - - - - -

- Deger disukligi (-) - - - - - -

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -

- Vadesi gecmemis (brit defter degeri) - 65.083 - 75.775 - -

- Deger dusukligi (-) - (65.083) - (75.775) (2.769) -

- Net degerin teminat ile guvence altina alinmis kismi - - - - - -
D Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - -
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi (Devami)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger Tliskili Diger Bankalardaki

31 Aralik 2018 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) - 17.122.673 - 35.678.082 87.988.170 1.462

- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -

A Vadesi gegcmemis ya da deger dusiklugine ugramamis finansal varliklarin net degeri - 17.122.673 - 35.678.082 87.988.207 1.462
B Vadesi gegmis ancak deger distklugine ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
C Deger disukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - (37) -
- Vadesi ge¢mis (brut defter degeri) - - - - - -
- Deger disukligi (-) - - - - - -
- Net degerin teminat ile guvence altina alinmig kismi - - - - - -
- Vadesi gecmemis (brut defter degeri) - 131.301 - 63.580 - -
- Deger dusukltgi (-) - (131.301) - (63.580) (37) -

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmig kismi
D Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un vadesi ge¢mis ancak deger disukligine ugramamis herhangi bir varligi bulunmamaktadir.
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi (Devami)

28.2. Likidite riski

Asagidaki tablo, raporlama donemi sonu itibariyla sozlesmenin vade tarihine kadar olan geri kalan dénemini baz alarak, Grup’un finansal yikumluliklerinin,
uygun vade gruplamasi yaparak analizini saglar. Tabloda belirtilen tutarlar sozlesmeye bagl iskonto edilmemis nakit akimlaridir:

31 Aralik 2019:

Sézlesme uyarinca
nakit gikiglar

Sozlesme uyarinca vadeleri toplamn 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi 5 yildan uzun
Defter degeri (D+AD+ID+V) (D ()} (D) (1v)
Tlrev olmayan finansal yukiamlulikler
Finansal borglanmalar 1.504.690.809 2.629.287.022 47.062.030 134.241.065  1.346.845.165 1.101.138.762
Ticari borglar 21.693.241 21.693.241 21.693.241 - - -
Diger borglar ve yikimlalukler (Parasal kalemler) 10.015.584 10.405.139 5.579.611 4.825.528 - -
31 Arahk 2018:
So6zlesme uyarninca
nakit cikislar
So6zlesme uyarinca vadeleri toplami 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5yil arasi 5 yildan uzun
Defter degeri (D+AD+ID+V) () (1 [UD) (1v)
Tlrev olmayan finansal yukimlulikler
Finansal bor¢lanmalar 1.388.967.147 1.847.550.017 41.458.786 121.067.411 900.068.846 784.954.974
Ticari borglar 46.548.566 46.548.566 46.548.566 - - -
Diger borclar ve yukimliliikler (Parasal kalemler) 84.425.424 838.443.145 64.234.161 6.468.617 40.903.309 726.837.058

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla tiirev finansal yukimluliikleri bulunmamaktadir. Odenecek vergi ve fonlar, denecek sosyal sigortalar
primleri, finansal olmayan yukumlultkler oldugundan diger borclar icerisine dahil edilmemistir.
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi (Devami)

28.3. Piyasa riski aciklamalari
a)  Ddviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhhk analizi

31 Arahk 2019 TL karsihg ABD Dolan Avro  ingiliz Sterlini Ruble
(Fonksiyonel

Déviz pozisyonu tablosu para birimi)

1 Ticari alacaklar 6.506.527 13.736 - - 67.262.693
2a  Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplari dahil) 8.096.874 850 1.178.497 45 2.656.636
2b  Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
3 Diger 1.259.356 20.072 20.880 - 10.482.243
4 Dénen varhklar (1+2+3) 15.862.757 34.658 1.199.377 45 80.401.571
5 Ticari alacaklar - - - - -
6a Parasal finansal varliklar 82.635.916 - 12.425.332 - -
6b  Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
7 Diger 42.154.067 - 6.338.386 - -
8 Duran varhklar (5+6+7) 124.789.983 - 18.763.718 - -
9 Toplam varhklar (4+8) 140.652.740 34.658 19.963.095 45 80.401.571
10  Ticari borglar 1.168.095 78.993 101.727 - 233.586
11 Finansal yikumlilikler 147.781.945 349.980 21.908.248 - -
12a Parasal olan diger yukimlilikler - - - - -
12b Parasal olmayan diger yikimlilukler 3.124.134 - - - 32.706.598
13 Kisa vadeli yukimlalukler (10+11+12) 152.074.174 428.973 22.009.975 - 32.940.185
14 Ticari borglar - - - - -
15  Finansal yukumltlukler 1.131.582.533 3.867.393 166.693.147 - -
16a Parasal olan diger yiikiimlulikler - - - - -
16b Parasal olmayan diger yikimlilukler - - - - -
17 Uzun vadeli yukimlalukler (14+15+16) 1.131.582.533 3.867.393 166.693.147 - -
18  Toplam yukumlulukler (13+17) 1.283.656.707 4.296.366 188.703.122 - 32.940.185
19  Bilango disi tirev araclarin net varhk / (yukuimlulik) pozisyonu (19a-19b) - - - - -
19a Aktif karakterli bilango dis1 d6viz cinsinden turev Grinlerin tutar - - - - -
19

b Pasif karakterli bilanco dis1 déviz cinsinden turev Urtinlerin tutan - - - - -
20 Netyabanci para varhk / (yukimlalik) pozisyonu (9-18+19) (1.143.003.967) (4.261.708) (168.740.027) 45 47.461.386

Parasal kalemler net yabanci para varhk para varhk / (yukimlalik) pozisyonu (1+2a+5+6a-
21  10-11-12a-14-15-16a) 45 69.685.742

22 Doviz hedge’i igin kullanilan finansal araglar toplam gergege uygun degeri
23 Ddviz varhklarinin hedge edilen kisminin tutar
24  Ddoviz yukumlaluklerinin hedge edilen kisminin tutar

(1.183.293.256)

(4.281.780)

(175.099.293)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELIGI VE DUZEYI (Devami)

31 Arahk 2018 TL karsihg: ABD Dolan Avro ingiliz Sterlini Ruble
(Fonksiyonel
Déviz pozisyonu tablosu para birimi)
1 Ticari alacaklar 6.139.940 12.433 1 - 80.628.159
2a Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplari dahil) 278.691 666 41.393 45 336.759
2b Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
3 Diger 6.810.205 32.053 1.057.899 - 3.511.579
4 Donen varhklar (1+2+3) 13.228.836 45.152 1.099.293 45 84.476.497
5 Ticari alacaklar - - - - -
6a Parasal finansal varliklar - - - - -
6b Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
7 Diger 116.115.302 - 19.262.658 - -
8 Duran varhklar (5+6+7) 116.115.302 - 19.262.658 - -
9 Toplam varhklar (4+8) 129.344.138 45,152 20.361.951 45 84.476.497
10 Ticari borglar 758.794 - 123.329 - 203.971
11 Finansal yukumltlukler 135.536.556 - 22.484.498 - -
12a  Parasal olan diger yukumltlukler 5.679.574 - 942.199 - -
12b Parasal olmayan diger ylikimlulikler 1.810.418 - - - 24.029.973
13 Kisa vadeli yuktmlulikler (10+11+12) 143.785.342 - 23.550.026 - 24.233.944
14 Ticari borglar -
15 Finansal yukimlulukler 1.080.430.470 179.235.313
16a Parasal olan diger ytkimlulikler - - - - -
16b Parasal olmayan diger yukumlulikler 5.024.446 955.055 - - -
17 Uzun vadeli yukimlilikler (14+15+16) 1.085.454.916 955.055 179.235.313 - -
18 Toplam yukumlalukler (13+17) 1.229.240.258 955.055 202.785.339 - 24.233.944
19 Bilango disi tirev araglarin net varhk / (yukiimlilik) pozisyonu (19a-19b) - - - - -

19a Aktif karakterli bilango dis1 d6viz cinsinden turev trlnlerin tutar - - - - -
19b Pasif karakterli bilango disi déviz cinsinden tiirev driinlerin tutan - - - -
20 Net yabanci para varhk / (yukimlaluk) pozisyonu (9-18+19) (1.099.896.120) (909.903) (182.423.388) 45 60.242.553

Parasal kalemler net yabanci para varhlik para varhk / (yukimlulik) pozisyonu
21 (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (1.215.986.763) 13.099 (202.743.945) 45 80.760.947
22 Déviz hedge’i icin kullamlan finansal araclan toplam gergege uygun degeri - - - - -
23 Déviz varhklarimn hedge edilen kisminin tutar - - - - -
24 Déviz yukimluliklerinin hedge edilen kisminin tutar: - - - - -
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi (Devami)

Doviz kuru duyarhhik analizi tablosu

31 Arahk 2019: Kar / (Zarar) Ozkaynak
Yabanci paranmn Yabanci paranin Yabanci paranin Yabanci paranmn
deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde
1-ABD Dolar1 net varhk/yukimlalugi (5.063.080) 5.063.080 - -
2-ABD Dolar: riskinden korunan kisim (-) -

3-ABD Dolar net etkisi (1+2) (5.063.080) 5.063.080 - -

4-Avro net varlik/yukimlultgi (224.444.485) 224.444.485 - -
5-Auvro riskinden korunan kisim (-) -

6-Avro net etkisi (4+5) (224.444.485) 224.444.485 - -

Diger doviz kurlarinin %20 degismesi halinde
7-Diger doviz net varhk/yukimliligu - - 906.772 (906.772)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan - - - -

9-Diger net etkisi (7+8) - - 906.772 (906.772)

TOPLAM (3+6+9) (229.507.565) 229.507.565 906.772 (906.772)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi (Devami)

31 Arahk 2018: Kar / (Zarar) Ozkaynak
Yabanci paranmn Yabanci paranin Yabanci paranin Yabanci paramn
deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde
1-ABD Dolar1 net varhik/yakamlalugi (957.382) 957.382 - -
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -

3-ABD Dolar net etkisi (1+2) (957.382) 957.382 - -

4-Avro net varlik/yukimluligi (219.929.637) 219.929.637 - -
5-Avro riskinden korunan kisim (-) -

6-Avro net etkisi (4+5) (219.929.637) 219.929.637 - -

Diger doviz kurlarinin %20 degismesi halinde
7-Diger doviz net varlik/ytkimlultgu - - 907.795 (907.795)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan - - - -

9-Diger net etkisi (7+8) - - 907.795 (907.795)

TOPLAM (3+6+9) (220.887.019) 220.887.019 907.795 (907.795)
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28. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

a)  Faiz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhhk analizi
Grup’un faiz bilesenine sahip finansal kalemlerinin rapor tarihindeki faiz yapis: su sekildedir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Sabit faizli finansal araclar

Finansal varlhklar 114.936.430 87.038.564
Finansal yukimltlukler 811.549.346 1.388.967.147
Degisken faizli finansal araclar

Finansal yukimlulikler 642.043.135 -

) Akfen GYO’nun kredi faiz oran1 18 Nisan 2019 tarihi itibaryla %6,00 + Euribor (3 aylik) olmustur.
Sabit faizli finansal araglarin gercege uygun deger riski

Grup’un gercege uygun deger farki kar / zarara yansitilan finansal varlik veya yukimluligu ve gercege
uygun deger riskinden korunma amagl tirev finansal aracglar (faiz swap islemleri) bulunmamaktadir.
Bu nedenle faiz oranindaki degisimlerin rapor tarihindeki kar / zarara etkisi yoktur.

Ayrica, Grup’un satilmaya hazir sabit faizli finansal varlik veya yikimliligi bulunmamaktadir. Bu
nedenle faiz oranindaki degisimlerin rapor tarihindeki 6zsermaye kalemlerine direkt etkisi yoktur.

Degisken faizli kalemlerin nakit akim riski

Grup’un konsolide finansal durum tablosunda finansal borglar olarak simfladigi degisken faizli krediler
faiz degisimlerine bagl: olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo faiz oranlarimin olasi degisiminde (0,01%) diger bitin etkenler sabit kaldiginda,
Grup'un Kkar/(zarar1) tzerindeki etkisine iliskin duyarliligin1 géstermektedir.

Euribor Vergi 6ncesi kar

Artis/ (Azahs) / (zarar) etkisi

31 Arahk 2019 (0,01%0) 194.751
0,01% (193.725)

. Vergi dncesi kar
Euribor Artis/ (Azals) /g(]zarar) etkisi
31 Aralik 2018 (0,01%) 199.598
0,01% (198.625)

29. DIGER iSLETMELERDEKI PAYLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Grup’un 6nemli seviyede kontrol giici olmayan paylarinin bulundugu bagl ortakliklarina iliskin bilgiler
asagidaki gibidir.

Kontrol guict Kontrol gtict olmayan Kontrol gticu
31 Arahk 2019 olmayan pay (%o) paylara aynlan kar olmayan paylar
Bagh Ortakhk
Akfen Karakdy 8,53 6.858.234 21.018.286
Kontrol gtict Kontrol gtict olmayan Kontrol guict
31 Arahk 2018 olmayan pay (%0) paylara aynlan zarar olmayan paylar
Bagh Ortakhk
Akfen Karakdy 8,53 (1.882.382) 14.160.052
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29. DIGER ISLETMELERDEKI PAYLARA iLISKIiN ACIKLAMALAR (Devami)

Soz konusu bagli ortakliklara iliskin eliminasyon islemleri 6ncesi 6zet finansal bilgiler asagidaki gibidir:

Ozet bilanco bilgileri:

Akfen Karakgdy 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Nakit ve nakit benzerleri 51.482 47.202
Diger donen varliklar 11.073.965 8.295.110
Yatirim amacl gayrimenkuller 404.526.484 305.591.953
Diger duran varliklar 10.216.440 14.670.149
TOPLAM VARLIKLAR 425.868.371 328.604.414
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlar: 15.449.019 10.693.315
Diger kisa vadeli yukiumlultkler 27.167.741 31.693.973
Uzun vadeli borglanmalar 76.058.834 74.197.593
Diger uzun vadeli yaktmltlukler 60.788.488 46.016.572
TOPLAM YUKUMLULUKLER 179.464.082 162.601.453
TOPLAM OZKAYNAKLAR 246.404.289 166.002.961
Ozet gelir tablosu bilgileri:

Akfen Karakgdy 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 21.105.339 14.986.686
Satiglarin maliyeti (-) (228.866) (3.995.192)
BRUT KAR 20.876.473 10.991.494
Genel yonetim giderleri (-) (417.642) (339.930)
Esas faaliyetlerden diger gelirler, net 104.691.628 103.481.740
ESAS FAALIYET KARI 125.150.459 114.133.304
Finansman giderleri, net (-) (23.183.821) (48.164.990)
VERGI ONCESI KAR 101.966.638 65.968.314
Donem vergi gideri (21.565.298) (22.658.653)
- Ertelenmis vergi gideri (21.565.298) (22.658.653)
DONEM KARI 80.401.340 43.309.661

30. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Yoktur.
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
Sirket’in, SPK’nin Seri: 111 No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
ne gore portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal

tablo ana hesap kalemler ilgili Duzenleme 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
A Para ve sermaye piyasasi araclari 111-48.1. Md. 24 / (b) 24.601.022 678.494
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayah

projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 1.007.618.732  1.029.638.355
C Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 195.829.312 145.079.312

Iliskili taraflardan alacaklar (ticari

olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) - -

Diger varhklar 111.298.238 107.873.943
D Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.339.347.304 1.283.270.104
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 844.612.026 799.673.599
F Diger finansal yukimltlikler 111-48.1. Md. 31 36.401.445 29.278.438
G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 - -
H Iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - 1.759.204
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 434.985.357 354.533.880

Diger kaynaklar 23.348.476 98.024.983
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.339.347.304 1.283.270.104

Konsolide olmayan (bireysel)

diger finansal bilgiler ilgili Diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Al  Parave sermaye piyasas: araglarinin 3

yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan

kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - -

Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz

mevduat/6zel cari katilma hesab1 ve TL
A2  cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 24.573.703 647.630
A3  Yabanci sermaye piyasas: araglar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B1  Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule

dayal projeler, gayrimenkule dayal

haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B2  Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -
Cl  Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2  Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28//1 (a) - -
J Gayri nakdi krediler 111-48.1. Md. 31 322.828.305 292.529.041
K Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti

ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin

ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye

piyasasi araglar: yatinmlarinin toplami

111-48.1. Md. 22 / (1)
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari /
Cari Onceki Azami
Portféy Sinirlamalar ilgili Diizenleme Donem Donem Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin
Ipotek Bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) %0,00 %0,00 <%10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1. Md. 24 / (a).(b) %75,23 %80,24  >%51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile
Istirakler 111-48.1. Md. 24/ (b)  %16,46 %11,36  <%50
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal: Haklar,
Istirakler, Sermaye Piyasas: Araclar 111-48.1. Md. 24 / (d) %14,62 %11,31 <9%50
5 Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) %0,00  %0,00 <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1. Md. 28 / 1(a) %0,00 %0,00 <%10
7 Borglanma Sinir 111-48.1. Md. 31 %276,75 %316,07 <%500
8 Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / 6zel
cari-katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli
Mevduat / katilma hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %1,83  %0,05 <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Avraglar1 Yatirimlarinin Toplami 111-48.1. Md. 22 / (I) %0,00 %0,00 <%10

31 Arahik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla “Portfdy Simirlamalarina Uyumun Kontrol(”
baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
fliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde
olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayih
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy simirlamalarina uyumun
kontroline iliskin hiiklmleri gercevesinde hazirlanmistir. Ayrica tablodaki bilgiler konsolide olmayan

veriler oldugundan dolay: konsolide tablolarda yer alan bilgilerle drtismeyebilir.
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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kuruluna
1) Goris

Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakiid Anonim Sirketi ile bagl ortakliklarinin (“Grup”) 1/1/2019-
31/12/2019 hesap dénemine iliskin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorlgimuze gore, yénetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan konsolide finansal bilgiler ile
Yoénetim Kurulunun Toplulugun durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim énemli ydnleriyle, denetlenen
tam set konsolide finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve
gercegdi yansitmaktadir.

2) Gorigiin Dayanagi

Yaptigimiz bagdimsiz denetim, Sermaye Piyasasli Kurulu'nca yayimlanan badimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tulrkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Baimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yirGtulmuistir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Badimsiz Denetginin Yilik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lligkin Sorumluluklari bélimiinde
ayrintili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Gruptan bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
g6rigumiizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3) Tam Set Konsolide Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Toplulugun 1/1/2019-31/12/2019 hesap dénemine iligkin tam set konsolide finansal tablolari hakkinda
17 Subat 2020 tarihli denet¢i raporumuzda olumiu gérus bildirmis bulunuyoruz.

4) Yoénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu’nun (TTK) 514 ve 516'nci maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 1I-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar
Tebligi’ne (“Teblig”) gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango glninti izleyen ilk Gg¢ ay iginde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; toplulugun o yila ait faaliyetlerinin akisl ile her yoniyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gergede uygun ve durist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, konsolide finansal tablolara gére degerlendirilir. Raporda ayrica,
toplulugun gelismesine ve kargilasmasi muhtemel risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara
iligkin yénetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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c) Faaliyet raporu ayrica agsagidaki hususlari da icerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra grupta meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan
olaylar,

- Toplulugun arastirma ve gelistirme calismalari,

- Yonetim kurulu tyeleri ile Ust dizey yoneticilere 6denen icret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, ddenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkéanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Gimrik ve Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin yaptig
ikincil mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5) Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikiamleri ve Tebli§ cercevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan konsolide finansal
bilgiler ile Y&netim Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Toplulugun denetlenen konsolide finansal
tablolariyla ve badimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gercegi
yansitip yansitmadigi hakkinda géris vermek ve bu gorisimuzi igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak yuritilmustiur. Bu standartlar, etik hikiimlere uygunluk saglanmasi ile
bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan konsolide finansal bilgiler ve Yénetim Kurulunun yaptigi
irdelemelerin konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup
olmadidina ve gergegi yansitip yansitmadigina dair makul glvence elde etmek lzere planlanarak
yuritilmesini gerektirir.

Bu badimsiz denetimi ylritip sonuclandiran sorumlu denetgi Seda Akkus Tecer'dir.

o s ¥ ’a{\’h
Giriey Bagimsiz D&netim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
/merpber firm of Ergt & Young Global Limited

17 Subat 2020
istanbul, Tirkiye
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