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YONETIM KURULU BASKANI’NIN MESAIJI

Degerli Paydaslarimiz,

Sembol yapilariyla sektérde degisime yon veren referans bir kurulus olma vizyonu dogrultusunda biylimeye devam
eden Vakif GYO, bugiin itibariyla 3 bliyiik sehirde, 4 adet cok 6nemli gayrimenkul projesi yiritiiyor. Devam eden
projelerimizin toplam insaat alani 675 bin metrekareyi asti. Cubes Ankara ve Tablo Adalar projelerimizin insaat ve
satis faaliyetleri sirketimizin plan ve hedefleri ile uyumlu sekilde bir ilerleme gosterdi. Finans Merkezi Projesi
icerisindeki sembol yapilardan biri olarak gosterilen VakifBank Genel Midurliik Hizmet Binasi ve Tesisleri projemiz,
2022 yiliilk yarisinda % 97,50 tamamlanma oranina ulasti.

Sermayedarlarimizin, yatirimcilarimizin, misterilerimizin ve ¢alisanlarimizin, yani tim paydaslarimizin mutlu ve
yiuksek memnuniyet duyacagi bir sirket olma yolunda adim atmaya devam ediyoruz. Sirketimiz, bu donemde 1
Milyar TL olan sermayesini 2021 yili net karinin % 31.05’i ve sermayesinin % 14,50'si oraninda bedelsiz pay dagitimi
seklinde temettli 6demesi ile 1.145 Milyar TL'ye yukseltti. 30.09.2022 tarihi itibariyla, aktif bayuklGgina 5 Milyar
TL’'ye ¢ikaran Sirketimiz, 2022 yilinin Gglincii ¢ceyreginde 818 Milyon TL'yi asan kar elde etti.

2022 yilinda da glgli kurumsal yapimiz ve tim paydaslarimizin beklentilerini karsilayan sirdirdlebilir Gstln
performansimizla, sektériimizde 6rnek bir kurulus olmayi hedefliyoruz. Gelecek nesillere daha iyi bir diinya
birakma sorumlulugu ile ekonomik, cevresel ve sosyal boyutlarda siirdirilebilirligi giivence altina almaya
cahisiyoruz. Gayrimenkul sektoriinde, sirdirilebilir bina yénetimi ile yesil ve saglikl binalar insa ederek, iklim
degisikligiyle miicadelede en 6n saflarda yerimizi alma gayretindeyiz. 2021 yilinda Birlesmis Milletler kalkinma
amagclari ile uyumlu stratejik planimizi olusturarak ve ayni zamanda strdurilebilirlik modeli olan EFQM ydnetim
modelini uygulayarak elde ettigimiz basarilari, 2022 yilinda da EFQM Tiirkiye Miikemmellik Odiilii ve Entegre
Raporun yayinlanmasi ile taglandirmak istiyoruz. Sosyal sorumluluk bilinci ve sirekli gelisim prensibimiz
dogrultusunda, tiim ¢alisma arkadaslarimla bu uzun soluklu yolculugun gondllileriyiz.

Tirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biri olan insaat sektériiniin 6nemli bir paydasi olarak, 6niimuzdeki
donemde de llkemize deger katan, insaat sektoriinde 6rnek projeler gelistirmeye; sirdirilebilir karlilik ve
verimlilik prensibi ile tim paydaslarimiz igin kalici deger tiretmeye devam edecegiz. Yonetim Kurulumuz ve sahsim
adina, ana hissedarimiz Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O basta olmak (zere, Urettigimiz degerlerle daha iyi bir
gelecege bizimle birlikte inanan ve destek veren tiim paydaslarimiza tesekkir ederim.

Saygilarimla,

Mikail HIDIR

Yonetim Kurulu Bagkani
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1. Rapor Donemi
01.01.2022-30.09.2022

2. Sirket Hakkinda Bilgiler

Kayith Sermayesi 1.750.000.000 TL

Cikarilmis Sermayesi 1.145.000.000 TL

Faaliyet Merkezi Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No: 4
Umraniye/istanbul

Kurulus Tarihi 1996

Ticaret Sicil/No istanbul Ticaret Odasi/653731

Telefon/Faks 0216 265 40 50/0216 265 40 55

internet Sitesi www.vakifgyo.com.tr

Mersis No 0922008334600018

E-Posta info@vakifgyo.com.tr

KEP Adresi vakifgayrimenkul@hs01.kep.tr
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Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi (11-14.1) Madde 9 uyarinca
alinan Yonetim Kurulu Karari;

Toplanti No : 2022/38
Toplanti Tarihi : 31/10/2022
Karar No : 2022 /133
Toplanti Yeri : Genel Mudurliik

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
YONETIM KURULU KARARI

GUNDEM: 01.01.2022-30.09.2022 hesap dénemine ait Finansallar ve Faaliyet Raporu hk.

KARAR:

Sirketimiz Yonetim Kurulu’nca, Bagimsiz Denetimden gegmemis Finansal Tablolar ve Dipnotlariile Yénetim Kurulu
Faaliyet Raporu konuya iliskin Denetim Komitesi karari dogrultusunda incelenmistir.

Buna gore;

a) Sirketimizin 01.01.2022-30.09.2022 hesap donemine ait Finansal Tablolar ve Dipnotlari ile Yonetim
Kurulu Faaliyet Raporu tarafimizca incelenmis ve kabul edilmistir.

b) Sirketimizin gérev ve sorumluluk alaninda sahip oldugu bilgiler cercevesinde, Finansal Tablolar ve
Dipnotlariile Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun 6nemli konularda gergege aykiri bir agiklama ya da
actklamanin yapildigi tarih itibariyle yaniltici olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigi
gorilmistar.

c)Sirketimizin gorev ve sorumluluk alaninda sahip oldugu bilgiler cercevesinde, Finansal Tablolar ve
Dipnotlar ile Yonetim Kurulu Faaliyet Raporunda yer alan diger mali konulardaki bilgilerin, Sirketimizin mali
durumu ve faaliyet sonuglari hakkinda gergegi dogru bicimde yansitmakta oldugu gérilmustiir.

01.01.2022-30.09.2022 hesap donemine ait Bagimsiz Denetimden gegmemis Mali Tablolar ve dipnotlariile
Yonetim Kurulu Faaliyet Raporunun kabul edilmesine karar verilmistir.

Mikail HIDIR Dr. Siikrii Mete TEPEGOZ
Yonetim Kurulu Baskani Yonetim Kurulu Baskani V.
Onur iINCEHASAN Arzu SAHIN Tevfik ERPEK Korhan TURGUT
Uye Uye Uye Uye
Rifat DEMIRBAS Omer DEMIR Mustafa SENGUL

Uye Uye Uye
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Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi (11-14.1) Madde 9 uyarinca

alinan Sorumluluk Beyani;

FINANSAL TABLOLARIN KABULUNE iLISKIN YONETIM KURULU’NUN

KARAR TARIHI: 31/10/2022

KARAR SAYISI: 2022/133

c)

SERMAYE PiYASASI KURULUNUN 11-14.1 SAYILI TEBLIGIiN 9. MADDES| GEREGI

BEYANIMIZDIR

Sirketimizin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanmis 1I-14.1 Nolu Tebligi cercevesinde hazirlanan 30.09.2022
tarihinde sona eren faaliyet donemine ait Finansal Tablolar ve Yonetim Kurulu Faaliyet Raporunun tarafimizca
incelendigini,

Sirketimizdeki gorev ve sorumluluk alaninda sahip oldugumuz bilgiler ¢ergevesinde, Finansal Tablolar ve
Yonetim Kurulu Faaliyet Raporunun énemli konularda gergege aykiri bir agiklama veya agiklamanin yapildigi
tarih itibariyla yaniltici olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

Sirketimizdeki gérev ve sorumluluk alaninda sahip oldugumuz bilgiler cergevesinde, SPK'nin 11-14.1 Nolu Tebligi
uyarinca hazirlanmis Finansal Tablolarin isletmenin aktifleri, pasifleri, finansal durumu ve kar ve zarari ile ilgili
gercegi dirist bir bicimde yansittigi ve Yénetim Kurulu Faaliyet Raporunun isin gelisimi ve performansini,
isletmenin finansal durumunu, karsi karstya olunan 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte, diristce
yansittigini beyan ederiz.

Saygilarimizla,
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

GENEL MUDURLUGU

Mustafa SENGUL Rifat DEMIRBAS Onur iINCEHASAN
Yénetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi Genel Miidiir



3. Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yoneticiler
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GOREV SURELERI

Baskan Mikail HIDIR 22.06.2020-Devam
Baskan Vekili Dr. Siikrii Mete TEPEGOZ 02.03.2020-Devam
Uye Onur INCEHASAN 19.03.2020-Devam
Uye Tevfik ERPEK 22.06.2020-Devam
Uye Arzu SAHIN 22.06.2020-Devam
Uye Rifat DEMIRBAS 22.06.2020-Devam
Uye Omer DEMIR 02.04.2021-Devam
Uye Korhan TURGUT 02.04.2021-Devam
Uye Mustafa SENGUL 31.03.2022-Devam
UST YONETIM GOREV SURELERI

Genel Midir Onur INCEHASAN 05.03.2020-Devam

Genel Mudur Yardimcisi

Genel Mudur Yardimcisi

Esat HOROZ 24.07.2020-Devam

Hasan Giirsel OZTAMUR 15.03.2021-Devam

D6nem icinde Gorevden Ayrilan Yonetim Kurulu Uyeleri

Yonetim Kurulu Uyesi

Gorev Siresi

Ahmet YILMAZ
Sedat TARTAN
Bedri Sinan GUL
Murat OSKAY
Murat NUHOGLU
Hakan TASCI

idris Yakup ASKIN

24.06.2019-31.03.2022

02.04.2021-31.03.2022

22.06.2020-31.03.2022

22.06.2020-31.03.2022

02.04.2021-31.03.2022

01.05.2008-31.03.2022

02.04.2021-31.03.2022

Yonetim Kurulu Komiteleri

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Denetim Komitesi

Kurumsal Yénetim Komitesi

Baskan Rifat DEMIRBAS
Uye Tevfik ERPEK
Baskan Mustafa SENGUL
Uye Rifat EMIRBAS
Baskan  Omer DEMIR

Uye Tevfik ERPEK
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Yénetim Kurulu Uyeleri ve yoneticilerin sirket disinda yiiriittiikleri gorevler:

YONETIM KURULU UYELERi VE GENEL MUDUR

ADI SOYADI UNVANI SIRKET DISINDAKi GOREVi/UNVANI

L T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudur
Yonetim Kurulu Baskani

Mikail HIDIR Yardimcisi

L o T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Ozellikli Krediler
. Yonetim Kurulu Baskan Vekili L. K
Dr. Sukrii Mete TEPEGOZ Yonetimi Bagkani

R _— Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS Genel
Yonetim Kurulu Uyesi

Onur INCEHASAN Midiri

R — T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kobi Bankacilig
Yénetim Kurulu Uyesi
Tevfik ERPEK Pazarlama Baskani

R T T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kurumsal Bankacilik
. Yonetim Kurulu Uyesi
Arzu SAHIN Pazarlama Bagkani

) Yénetim Kurulu Uyesi Yiksek Mimar
Rifat DEMIRBAS

) . Yénetim Kurulu Uyesi Serbest Meslek
Omer DEMIR
N S T. Vakiflar Bankasi Genel Muhasebe ve Mali
Yénetim Kurulu Uyesi . .
Korhan TURGUT Isler Baskanligi Baskani

) Yénetim Kurulu Uyesi Avukat
Mustafa SENGUL

Kurumsal Yonetim ilkeleri Madde 1.3.6 ve 1.3.7 uyarinca

Yonetim kontrolini elinde bulunduran pay sahiplerinin, yonetim kurulu dyelerinin, idari sorumlulugu bulunan
yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarinin, ortaklik veya bagh ortakliklari ile gikar
catismasina neden olabilecek 6nemli bir islemi bulunmamaktadir. Ortakligin isletme konusuna giren ticari is tlirinden bir
islemi kendi veya baskasl hesabina ya da ayni tiir ticari islerle ugrasan bir baska ortakliga sorumlulugu sinirsiz ortak
sifatiyla girmemistir.

Ayrica, imtiyazl bir sekilde ortakhk bilgilerine ulasma imkani olan kimseler, kendileri adina ortakligin faaliyet konusu
kapsaminda islem yapmamistir.

Bu tip islemler yapildigi takdirde s6z konusu islemler, genel kurulda konuya iliskin ayrintili bilgi verilmek Gzere ayri bir
glindem maddesi olarak genel kurul glindemine alinir ve genel kurul tutanagina islenir.
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Bagimsizlik Beyanlari

KURUMSAL YONETIM iLKELERINiN BELIRLENMESINE VE UYGULANMASINA iLiSKiN TEBLIG KAPSAMINDA BEYAN

1) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin yonetim kontroliini elinde bulunduran veya sirkette énemli
derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tuzel kisiler ile kendim, esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim
arasinda; son bes yil iginde 6nemli gorev ve sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskimin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya
imtiyazli paylarin %5’inden fazlasina birlikte veya tek bagima sahip olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iligkinin kurulmamis oldugunu,

2) Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de dahil), derecelendiriimesi ve danismanhgi olmak tzere, yapilan
anlasmalar gergevesinde sirketin nemli 6lgtide hizmet veya Uriin satin aldigi veya sattigi sirketlerde, hizmet veya triin satin alindigi veya satildigi donemlerde, ortak
(%5 ve iizeri), onemli gérev ve sorumluluklar Gistlenecek yonetici pozisyonunda galismadigimi veya Yénetim Kurulu Uyesi olmadigimi,

3) Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle tstlenecegim gorevleri geregi gibi yerine getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

4) Bagli olduklari mevzuata uygun olmasi sartiyla, Universite 6gretim Uyeligi harig, tUye olarak segildikten sonra kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanh
¢alismayacagimi,

5) Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)'na gore Turkiye’de yerlesmis sayildigimi,

6) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar ¢atismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin
haklarini dikkate alarak 6zgurce karar verebilecek gii¢lii etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

7) Sirketin Yénetim Kurulu’nda son on yil igerisinde alti yildan fazla Yonetim Kurulu Uyeligi yapmamis oldugumu,

8) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek ¢lgiide sirket islerine zaman ayirabiliyor
oldugumu,

9) Sirketin veya sirketin yonetim kontrolini elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu sirketlerin Ggten fazlasinda ve toplamda borsada islem
goren sirketlerin besten fazlasinda Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almiyor oldugumu,

10) Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilen tizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,

11) Bagimsizhgimi ortadan kaldiran bir durum ortaya giktig takdirde, bu durumu gerekgesi ile birlikte KAP’ta agiklanmak Gzere derhal yonetim kuruluna iletecegimi,
es anli olarak bu durumu ve gerekgesini Kurul’a da yazili olarak iletecegimi ve ilke olarak istifa edecegimi,

Beyan, kabul ve taahhiit ederim.

Rifat DEMIRBAS

KURUMSAL YONETIM iLKELERININ BELIRLENMESINE VE UYGULANMASINA iLiSKiN TEBLiG KAPSAMINDA BEYAN

1) Sirket, sirketin yonetim kontrolu ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin yonetim kontrolini elinde bulunduran veya sirkette 6nemli
derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim, esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim
arasinda; son bes yil igcinde 6nemli gérev ve sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskimin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya
imtiyazli paylarin %5’inden fazlasina birlikte veya tek bagima sahip olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmamis oldugunu,

2) Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de dahil), derecelendiriimesi ve danismanligi olmak tzere, yapilan
anlasmalar gergevesinde sirketin nemli 6lglide hizmet veya lirlin satin aldig veya sattigi sirketlerde, hizmet veya Uriin satin alindigi veya satildigi donemlerde, ortak
(%5 ve (izeri), dnemli gérev ve sorumluluklar Gistlenecek ydnetici pozisyonunda galigmadigimi veya Yénetim Kurulu Uyesi olmadigimi,

3) Bagimsiz Yonetim Kurulu tyesi olmam sebebiyle Ustlenecegim gorevleri geregi gibi yerine getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

4) Bagli olduklari mevzuata uygun olmasi sartiyla, Gniversite 6gretim Uyeligi harig, tye olarak segildikten sonra kamu kurum ve kurulusglarinda tam zamanh
calismayacagimi,

5) Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)'na gore Turkiye’de yerlesmis sayildigimi,

6) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki gikar gatismalarinda tarafsizhigimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin
haklarini dikkate alarak 6zgurce karar verebilecek gli¢li etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

7) Sirketin Yénetim Kurulu’nda son on yil icerisinde alti yildan fazla Yonetim Kurulu Uyeligi yapmamis oldugumu,

8) Sirket faaliyetlerinin isleyigini takip edebilecek ve Ustlendigim goérevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek 6lgtide sirket islerine zaman ayirabiliyor
oldugumu,

9) Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinu elinde bulunduran ortaklarin yénetim kontroliine sahip oldugu sirketlerin tGgten fazlasinda ve toplamda borsada islem
goren sirketlerin besten fazlasinda Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almiyor oldugumu,

10) Yoénetim Kurulu Gyesi olarak segilen tuzel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,

11) Bagimsizligimi ortadan kaldiran bir durum ortaya ¢iktigi takdirde, bu durumu gerekgesi ile birlikte KAP’ta agiklanmak tGzere derhal yénetim kuruluna iletecegimi,
es anli olarak bu durumu ve gerekgesini Kurul’a da yazili olarak iletecegimi ve ilke olarak istifa edecegimi,

Beyan, kabul ve taahhiit ederim.

Omer DEMIR
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KURUMSAL YONETIM iLKELERINiN BELIRLENMESINE VE UYGULANMASINA iLiSKiN TEBLIG KAPSAMINDA BEYAN

1) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin yonetim kontroliini elinde bulunduran veya sirkette énemli
derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tuzel kisiler ile kendim, esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim
arasinda; son bes yil iginde 6nemli gorev ve sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskimin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya
imtiyazli paylarin %5’inden fazlasina birlikte veya tek bagima sahip olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmamis oldugunu,

2) Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de dahil), derecelendiriimesi ve danismanhgi olmak tzere, yapilan
anlasmalar gergevesinde sirketin nemli 6lgtide hizmet veya Uriin satin aldigi veya sattigi sirketlerde, hizmet veya triin satin alindigi veya satildigi donemlerde, ortak
(%5 ve lizeri), onemli gérev ve sorumluluklar Gistlenecek yonetici pozisyonunda galismadigimi veya Yénetim Kurulu Uyesi olmadigimi,

3) Bagimsiz Yonetim Kurulu tyesi olmam sebebiyle Ustlenecegim gorevleri geregi gibi yerine getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

4) Bagli olduklari mevzuata uygun olmasi sartiyla, Universite 6gretim Uyeligi harig, tUye olarak segildikten sonra kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanh
calismayacagimi,

5) Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)'na gore Turkiye’de yerlesmis sayildigimi,

6) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki gikar gatismalarinda tarafsizhigimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin
haklarini dikkate alarak 6zgurce karar verebilecek gl¢li etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

7) Sirketin Yénetim Kurulu’nda son on yil igerisinde alti yildan fazla Yonetim Kurulu Uyeligi yapmamis oldugumu,

8) Sirket faaliyetlerinin isleyigini takip edebilecek ve Ustlendigim goérevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek 6lgtide sirket islerine zaman ayirabiliyor
oldugumu,

9) Sirketin veya sirketin yonetim kontrolini elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu sirketlerin tGgten fazlasinda ve toplamda borsada islem
goren sirketlerin besten fazlasinda Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almiyor oldugumu,

10) Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilen tizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,

11) Bagimsizhgimi ortadan kaldiran bir durum ortaya giktig takdirde, bu durumu gerekgesi ile birlikte KAP’ta agiklanmak Gzere derhal yonetim kuruluna iletecegimi,
es anli olarak bu durumu ve gerekgesini Kurul’a da yazili olarak iletecegimi ve ilke olarak istifa edecegimi,

Beyan, kabul ve taahhiit ederim.

Mustafa SENGUL

Yénetim Kurulu Uyeleri Ve Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Fayda Ve Haklar

Sirket Yonetim Kurulu Uyelerine aylik ticretleri disinda herhangi bir édemede bulunulmamaktadir. Yénetim Kurulu
Uyelerinin Ucretleri her yil yapilan Olagan Genel Kurulda belirlenmektedir. Genel Kurul 2022 Yili Yénetim Kurulu
aylik tcretlerini net 7.590 TL olarak belirlemistir.

2022 yilinda 6denen toplam briit Gcret su sekildedir:
Yonetim Kurulu cret ve giderleri 1.017.041 -TL
Diger st diizey yoneticilere yapilan 6demeler 1.921.537-TL

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

Yénetim Kurulu Uyelerinin sirket disinda baska gorev veya gdrevler almasi sinirlandiriimamis olup, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin hiikiimlerine uyulmaktadir. Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve
Ustlendigi gorevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek 6lclide sirket islerine zaman ayirabiliyor olmasi
gozetilmektedir.
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Yonetim Kurulu Komitelerinin 2022 Yili Faaliyetleri

Denetimden Sorumlu Komite

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Sirketimiz Yénetim Kurulu
karari ile kurulmus olan denetimden sorumlu komitenin baskanlhgini Sayin Mustafa SENGUL, tyeligini ise Sayin
RIfat DEMIRBAS vyiriitmektedir. Komite kendi yetki ve sorumlulugunda hareket eder, Yoénetim Kuruluna
tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor hazirlayarak Yonetim Kuruluna gértsind sunar. Ancak nihai
karar sorumlulugu Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yénetim Kuruluna aittir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati uyarinca sirketin varligini, gelismesini ve
devamini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun icin gerekli dnlemler ile ¢carelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla kurulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi baskanligi gbrevini Sayin Rifat DEMIRBAS ve komite
Uyeligi gbrevini ise Sayin Tevfik ERPEK ylriitmektedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Yénetim Kurulu tarafindan kurulan Kurumsal Yénetim Komitesi Baskanligini Sayin Omer DEMIR, uyeliklerini ise
Sayin Tevfik ERPEK ve Sayin Ebru BOZDOGANGIL yiiriitmektedir. Kurumsal yénetimden sorumlu komite, dénem
icerisinde; Kurumsal Yénetim ilkelerinin, Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak, Yénetim Kuruluna
kurumsal yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak, Yatirimci iliskileri Biriminin calismalarini
gdzetmek, Kurumsal Yonetim ilkelerini de dikkate alarak Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve segimine, Yonetim
Kurulunun ve ona bagl komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin 6nerilerde bulunmak, Sirketin faaliyet
gosterdigi alanlarda sirketin calismalarini etkilemesi muhtemel risklerin 6ngoriilmesi ve bu risklerin olasi negatif
etkilerini ortadan kaldirici ve/veya dislrici 6nlemler alinmasi konusunda Yénetim Kuruluna gtindem olusturmak
amaclyla donem boyunca calismalarda bulunmustur.Bununla birlikte Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirketimizde
“Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucretlendirme Komitesi”nin de gérevlerini {istlenmistir. Komite bu dénemde 2021
Yili hesap dénemine iliskin Kurumsal Uyum Raporunu ve 2021 yili Yatinmci iliskileri B6limii Faaliyet Raporunu
hazirlayarak Yonetim Kuruluna sunmustur. Bununla birlikte 2022 yilinda Yatinimcr iliskileri Birimi faaliyetleri
hakkinda 3 ayda bir rapor hazirlanmasina ve Yonetim Kurulu’na sunulmasina karar verilmis, 3 aylik periyodlarda
hazirlanan raporlar Yéonetim Kurulu’na sunulmustur.

Yonetim Kurulu Toplantilari

Yonetim Kurulu toplantilari etkin ve verimli bir sekilde planlanir ve gergeklestirilir. Yonetim Kurulunda her Gyenin
bir oy hakki bulunur. Yonetim Kurulu diizenli olarak ve énceden planlandigi sekilde en az ayda bir defa, gerekli
gorilen hallerde bu siireye bagh olmadan ve gecikmeksizin toplanir. Yonetim Kurulu Gyesi prensip olarak her
toplantiya katilir. Yonetim Kurulu Baskani, Genel Midir ile goriserek Yonetim Kurulu toplantilarinin glindemini
belirler.Sirketimiz Yonetim Kurulu 2022 Yilinda 35 defa toplanmis lyelerin toplantiya katilim orani %100 olarak
gerceklesmistir.
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30 Eyliil 2022 31 Aralik 2021
Pay orani Pay tutan Pay orani Pay tutan
(%) (%)

T. Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortakligi
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi

Vakifbank Memur ve Hizmetleri Emekli Sandigi

T.C. G, Seh. ve i. Deg. Bk. Toplu Konut idaresi Bsk.

Diger

48,95 560.515.831
7,51 86.039.911
6,88 78.801.208
3,66 41.864.755

33,00 377.778.295

48,95 489.533.418
7,51 75.144.026
6,88 68.822.015
3,66 36.563.104

33,00 329.937.437

Toplam

100,00 1.145.000.000

100,00 1.000.000.000

5. isletmenin performansini etkileyen ana etmenler, isletmenin faaliyette
bulundugu c¢evrede meydana gelen o6nemli degisiklikler, isletmenin bu
degisikliklere karsi uyguladigi politikalar, isletmenin performansini
gliclendirmek i¢in uyguladigi yatirnm ve temettii politikasi;

Tirkiye genelinde 2022 yilinin Ocak- Eylil déneminde toplam 1.057.193 konut satildi. Konut satislari Ocak-Eyll
doéneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,4 artis gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %18,2 azalarak 35 bin 954
oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eyliil ddneminde
ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %32,5 artarak 49
bin 644 oldu.

2022 yili Ocak- Eyliil Dénemi illere gdre satilan konut sayisi ve orani asagidaki gibidir:

istanbul 186 236 17,62%
Ankara 92 288 8,73%
izmir 60 574 5,73%
Antalya 55066 5,21%
Bursa 38492 3,64%
Kocaeli 28 383 2,68%
Mersin 28 108 2,66%
Gaziantep 26 027 2,46%
Tekirdag 25810 2,44%
Aydin 24 520 2,32%
Balikesir 24 105 2,28%
Konya 23640 2,24%
Kayseri 21864 2,07%

Diger 422080 39,92%
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2020 Yilindan bu yana konut satis grafigi asagidaki gibidir.

Konut satigi, Eylul 2022
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Kaynak: TUIK

6. isletmenin finansman kaynaklari ve risk yonetim politikalar

30 Eylul 2022 itibariyla, 93.217.499 -TL’si iller Bankasina, 435.076 TL’si Bizimtepe Aydos Projesi kapsaminda icra
Dairesine , 270.000 TL’si Cubes Ankara Projesi kapsaminda TC. Ankara 25. Asliye Hukuk Mahkemesine verilmis
toplam 93.922.575 TL tutarh teminat mektubu bulunmaktadir.

Sirket’in satisi devam eden projelerindeki konut ve ofis alicilarinin, ilgili projeler kapsaminda Sirket’in anlagmali
oldugu bankalardan konut/isyeri kredisi kullanarak satin almasi halinde; s6z konusu bankalara kredi tutar
karsihginda verilen garantérliik bedelini ifade etmektedir. Sirket’in bu kapsamda vermis oldugu diger TRi’lerin
Sirket’in 6zkaynaklarina orani %17,19°dur. (31 Aralik 2021: %15,36). 30 Eylll 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla
detaylari asagidaki gibidir:

30 Eylil 2022 31 Aralk 2021

Garantorluk Garantorluk

Kapsaminda Kapsaminda
yapilan satiglar Sirket Payi yapilan satiglar Sirket Pay
Cubes Ankara Projesi (%100) 64.300.665 64.300.665 21.246.099 21.246.099
Bizimtepe Aydos Projesi (%50) 1.115.445 557.723 1.115.445 557.723
Tablo Adalar Projesi (%99) 242.887.892 240.459.013 80.325.503 79.522.248
Toplam 308.304.002 305.317.401 102.687.047 101.326.070

6 Temmuz 2020 tarihinde %15 insaat ilerleme seviyesi olan “Cubes Ankara Projesi”nin Sirket'e deviri
gerceklesmistir.Sirket devir almadan 6nceki projenin sahibi tarafindan satis vaadi s6zlesmesi imzalamis ve
tahsilatlari yapilmis olan bagimsiz boliimlerin tutarlarini sarta bagh yikimlilikleri altinda izlemektedir. ilgili
bagimsiz béliimler insaat tamamlandiginda misterilere teslim edilecektir.

Sirketimizin 30 Eylul 2022 itibariyla 244.192.379-Tl'lik bankalardan kullanilmis kisa ve uzun vadeli kredileri
bulunmaktadir. Sirketimizin mevcut durumu itibariyla bu kapsamda 6ngorilen riskler kontrol altindadir.
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iC KONTROL SiSTEMINIiN ETKINLiGi, RISKLER VE YONETiIM ORGANININ DEGERLENDIRMELERI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket Yonetim Kurulu tarafindan kendi Gyeleri arasindan segilen iki Gyeden
olusmaktadir ve komite baskani bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesidir. 2022 yilinda 4 adet rapor hazirlamis ve Yénetim
Kuruluna sunmustur.

Denetim Komitesi’nin amaci, Sirketin is ve islemlerinin yonetim stratejisi ve politikalarina uygun olarak dizenli,
verimli ve etkin bir sekilde mevzuat ve kurallar ¢ercevesinde yiritiilmesi, hesap ve kayit diizeninin bitinlGgiini
ve glvenilirligini, veri sistemindeki bilgilerin zamaninda ve dogru bir sekilde elde edilebilirligini, hata, hile ve
usulstizliklerin 6nlenmesini ve tespitini saglamaktir.

2022 yilinda, Denetim Komitesi tarafindan 2 adet rapor diizenlenmis olup, Kurumsal Yénetim ilke ve Standartlari
da g6z oninde tutularak, Sirket faaliyetlerinin Sirket amaclari dogrultusunda yiritildigil, dizenlenen mali
tablolara ve ilgili kanun ve mevzuata uygun hareket edildigine dair, gliven ortaminin olusmus oldugu, belirlenen
hedefler dogrultusunda ana risklerin belirlendigi, strekli gézlemlendigi, en aza indirgendigi ve mevcut i¢ kontrol
etkinliklerinin sik ve devamli olarak degerlendirildigi gorilmistar.

Bununla birlikte, Sirketimizin i¢ Kontrol Sistemi’nin diizenlenmesi, etkili ve verimli bir sekilde ydnetilebilmesi icin i¢
Kontrol Komisyonu kurulmustur.

5018 nolu yasa ve SPK mevzuatlarina gore, Kurumsal Risk Y&netiminin iki temel bileseni olan i¢ Kontrol ve ig
Denetim uygulamalari, 2014 tarihinden bu yana sirekli gelistirilerek uygulanmaktadir Mevcut durumda “Kurumsal
Risk Yénetimi Siireci” kapsaminda, i¢ Kontrol Komisyonu tarafindan riskler; strateji, siire¢ ve proje riskleri olmak
Uzere li¢ grup altinda ve her grup igin stratejik, operasyonel, finansal ve itibar riskleri olmak lizere dért kategoride
belirlenerek Vakif GYO Risk Evreni ve i¢ Kontrol Plani olusturulmustur. ig¢ Kontrol sisteminin etkinligi, Yonetim
Kuruluna bagl Denetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi sorumlulugunda yiiriitiilen i¢ Denetim
faaliyetleri ile saglanmaktadir.

Sirketimiz Kurumsal Risk Yonetimi Proseduri olusturulmus olup,
Risk Yonetimi risk/firsatlar; stratejik, stirec ve proje riskleri/firsatlari olmak lzere g seviyede belirlenmistir.

Birinci seviye; stratejik risklerin/firsatlarin degerlendirilmesi asamasidir. Stratejik plan kapsaminda i¢ ve dis
hususlara iliskin SWOT, PESTEL ve diger analizler yapilarak ve ilgili taraflarin ihtiya¢ ve beklentileri gz 6niinde
bulundurularak belirlenen stratejiler degerlendirilerek, i¢ Kontrol Komisyonu tarafindan tiim risk ve firsatlar
belirlenir ve aksiyon alinmasi saglanir.

ikinci seviye ise siireclere yonelik risklerin ve firsatlarin tespiti ve degerlendirilmesi asamasidir risk ve firsatlarin
belirlenmesinde i¢ Kontrol Komisyonu yanisira; tiim birimler kendi siireglerine iliskin degerlendirmeleri yapar ve
risk/firsat puanlarini hesaplar. Belirlenen bu riskler/firsatlar diisik -orta -ylksek olmak tizere derecelendirilir. Orta
ve yiiksek dereceli riskler/firsatlar icin aksiyon alinarak i¢ Kontrol Plani olusturulur. Risk/firsat ydnetimi siireci (risk
belirleme, degerlendirme ve kontrol etme), Yonetim Gozden Gegirme toplantilarinda, her yilin sonunda ve/veya
gereklilik arz eden zamanlarda Komisyon ve (st yonetim tarafindan degerlendirilir ve degerlendirme sonucuna
gore gerekli 6nlemlerin alinmasi saglanir

Uglincii seviyede ise proje bazl olarak GMY (Teknik-Operasyonel ) tarafindan belirlenen riskler/firsatlar ve
risklerin/firsatlarin yonetimidir.
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7. Stratejik Yonetim ve Hedefler

Sirketimiz, 2021-2025 Entegre Stratejik Planini hazirlayarak, 5 yillik hedeflerini net bir sekilde ortaya koymustur.
Stratejik Planlamada hem Mevcut Durum analizi asamasinda hem de performans programinin belirlenmesinde, 17
Sarduralebilir Kalkinma amaci (SKA) ve 169 Siirdirilebilir Kalkinma Hedefi (SKH) ile iliskilendirilerek Tarkiye’'de ilk
defa entegre stratejik plan hazirlanmistir. Birlesmis Milletler Sirdirilebilirlik Programi’nda tanimlanmis ve genel
kabul gormis 3P Modeli’nin (Ekonomik, Toplumsal, Gevresel strdurilebilirlik) 6tesinde 4P Modeli (Ekonomik,
Toplumsal, Cevresel ve Uriin siirdiiriilebilirligi) benimsenerek Stratejik Planimizin dért boyutta sirdirilebilirlik
programini kapsamasi giivence altina alinmistir

Degisim ve donlslim stratejilerimiz ile, bes temel paydas grubunun timiniin beklentilerinin dengeli bir sekilde
karsilanmasi ve paydaslarimizin deneyiminin yonetilmesine odaklanilmistir. Ayrica, kurumsallasmaya yonelik
sicramali iyilestirmenin sirekliligi, temel amacimiz dogrultusunda “Biz Vakif GYO’yuz” kurum kiltirinin
yaratilmasina yonelik, kiiresel referans olarak kabul edilen organizasyonun saglik ve esenliginin yonetilmesi ve
degerlerin yasatilmasi amaclanmistir.

Ana stratejimiz; Sembol yapilariyla sektorde degisime yon veren, referans bir kurulus olma vizyonu ile Yenilikgi ve
strdirulebilir coziimlerle stirekli bliyimek ve paydaslarina deger sunmaktir. Sirketimiz bu ana stratejinin hayata
gecirilebilmesi icin operasyonel ve finansal hedefleri de kapsayan 7 adet strateji ve kilit performans gostergelerini
(KPI1) belirlemistir. Stratejilerimiz ve baslica KPI’lar asagida sunulmustur:

e  YENILIKCI VE KONSEPT PROJELERLE i$ GELISTIRME (KPI : is Gelistirme Sayisi, Gelistirilen Konsept Proje Sayisi)
e  FINANSAL YAPIYI ETKIN PAZARLAMA VE SATIS ILE GUCLENDIRMEK (KPI: Aktif Biiyiikliik Siralamasi, Pazar Payi)

e PROJE PORTFOYUNUN ETKIiN VE VERIMLI YONETIMI (KPI: Yeni proje sayisi, Proje ilerleme Oranlari (IUFM,
Cubes, Tablo Adalar, izmir Karma ))

e  MUSTERI DENEYIMINI ETKIN YONETMEK (KPI: Misteri Memnuniyet Orani, Zamaninda Céziim Orani)
e  ORGANIZASYON iKLiMIiNi (SAGLIGINI) YONETMEK (KPI: Calisan Memnuniyet Orani, Calisan Baghlik Orani)

e KURUMSAL GELISIMi YONETMEK (KPI: Ozdegerlendirme puani, Strateji Gergeklesme Puani, Dijitallesme
seviyesi )

e ITIBARI ETKIN YONETEREK SAYGIN KONUMUMUZU GUCLENDIRMEK ( Kurumsal itibar Endeksi, Net tavsiye
skoru, Piyasa Degeri Siralamasi)

Stratejik Planlama galismasi ile belirlenen hedeflerin gerceklestirilebilmesi icin insan kaynaklari, yatirrm maliyeti,
hizmet alimi, etkinlik vb. kategorilerde, stratejik faaliyetler icin gerekli kaynak gereksinimi tespit edilmis ve
buradan hareketle 5 yillik finansal plan ve yillik biitgce yapiimistir.

Hazirlanan 5 yillik Stratejik Plan ve yillik Performans Programi , Yonetim Kurulu onayi ile birlikte yurirlige girmis
ve tlim birimlerin sorumluluk alanlari belirlenmis, birim bazl stratejik faaliyetlerin, kilit performans gostergeleri ve
slire¢ performans kriterlerinin gerceklesmelerinin 6l¢lilmesi, izlenmesi, raporlanmasi ve elde edilen verilerin analiz
edilmesi saglanmistir.

izleme ve degerlendirme siireci ile kurumsal dgrenme ve buna bagl olarak faaliyetlerin siirekli iyilestirilmesi
saglanmistir. Stratejik planin basarili bir sekilde uygulanmasi ve hesap verme sorumlulugu agisindan Performans
programini slrekli olarak izlenmis ve aylik olarak gerceklesmeler raporlanmistir.

Yil sonunda yapilan yillik gbézden gecirme toplantilarinda ise stratejik plan gerceklesmeleri dlgilerek raporlanmis
ve yapilan degerlendirmeler bir sonraki yilin stratejik planlama siirecine girdi olusturmustur.
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1. MEVCUT STOKLAR

1.1.BiZIMTEPE AYDOS PROJESi BAGIMSIZ BOLUMLERI

il istanbul
ilce Sancaktepe
Ada/Parsel 8085/36

Sirketimiz, Halk GYO AS ile birlikte istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, Karapinar Mevkii’'nde 8085 ada, 36
parselde yer alan ve yapimi devam eden Metro istanbul M5 Cekmekdy-Sultanbeyli uzatma hattina komsu 95.221,84 m?*'lik
konut imarli arsada, site icerisinde 17 konut blogundan olusan proje gerceklestirmistir. Sosyal donati alanlari, agik-kapal
ylzme havuzlari ve yaklasik 80 doniim peyzaj alani bulunan projede insa faaliyetleri tamamlanmis ve yasam baslamistir.
Konut stogunun %100 (1037 Adet) oranindaki kisminin satisi gerceklesmis olup, satis ve pazarlama faaliyetlerinde sona
gelinmistir. Projede yeralan 32 adet Ticari bagimsiz bélimlerin 29 adedinin satis islemi tamamlanmis kalan 3 adet bagimsiz
bollimiin satis ve kiralama islemleri devam etmektedir.

1.2. TABLO ADALAR PROJESI

il istanbul

ilce Maltepe
Ada/Parsel 15646/44

Alis Tarihi 17.05.2016
Alis Maliyeti (harglar dahil) 66.971.250 TL
Ekspertiz Tarihi 22.10.2021
Ekspertiz Degeri 139.263.848 TL

istanbul ili, Maltepe ilcesi, Zimriitevler Mahallesi, 15646 ada, 44 parselde kayith 15.268.61 m? yiizélglimli E:1,25 ve
TAKS:0,20-0,40 konut imarl arsa Obakdy Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret AS ile kurulan
adi ortaklik tarafindan 66.971.250 TL+KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan édenmek Uzere
satin alinmistir.

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

Bu devir sonrasinda adi ortaklktaki payimiz %99’a gikariimistir.
Projenin 2021 yil sonu ekspertiz raporundaki maliyet yaklasimi yontemine gére mevcut durum degeri 139.263.848 TL'dir

Arsa Gzerinde gergeklestirilecek projeye ait en uygun ve dogru tasarimi bulmak amaciyla referanslari ve bilinirlikleri yiksek
5 adet firmadan teklif ile birlikte 6n konsept talebinde bulunulmus, konsept sunumlari neticesinde Tabanlioglu Mimarlik
firmasi ile s6zlesme imzalanmustir.
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Tabanlioglu Mimarlik ve Vakif GYO imzasiyla gergeklestirilecek olan projenin marka degerinin yiksek olacagi, 6ngorilen
satis rakamlarini ve hizini arttiracagi diisinilmustir. Mevcut durumda Maltepe Belediyesinden, 14 Ekim 2021 tarihinde
Yapi Ruhsatlari yenilenmis olup, projenin “Ana Yiiklenici Hizmeti” ve “Proje Yonetim Hizmeti” ihaleleri sonuglandirilarak
ilgili firmalar ile s6zlesme imzalanmak suretiyle insai faaliyetler baslatiimistir. 30.09.2022 itibariyla genel proje insaat isleri
%42,58 tamamlanma orani ile devam etmektedir.

01 Aralik 2021 Tarihinde projenin Lansmani toplantisi yapilarak satis stireci baslatiimis olup 30.09.2022 tarihi itibari ile 215
adet bagimsiz bolimiin satisi karsihginda 490.175.071,71 TL'lik satis vaadi s6zlesmesi imzalanmistir.

1.3.iZMiR KONAK KARMA PROJESI

il izmir

ilce Konak
Ada/Parsel 8601/2

Alis Tarihi 19.08.2015
Alis Maliyeti (harglar dahil) 57.500.000 TL
Ekspertiz Tarihi 25.03.2022
Ekspertiz Degeri 335.750.000 TL

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 1 parselde 17.673,63 m? yiizélciimlii MiA (Merkezi is Alani) lejantinda
yer alan arsa 57.500.000 TL+KDV bedel karsihgi ile 19 Agustos 2015 tarihinde satin alinmistir.

8601/1 ada/parsel {izerinde karma kullanimli bir proje olusturulmasi hedeflenerek, “izmir Konak Karma Projesi” adiyla ve
“Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” yontemiyle ana yiiklenici ihalesine ¢ikilmis ve en iyi teklifi veren ilk insaat ve Kaf
Teknik is Ortaklig tarafindan, arsa satisi karsiligi olarak Vakif GYO AS’ye %30 Sirket Payi Gelir Orani lizerinden 185.100.000
TL Sirket Payi Geliri taahhiit edilmistir. Ulkenin 6nemli metropollerinden biri olan izmir'de yapilacak projenin, gerek
Sirketin blyime vizyonunu devam ettirmesi, gerekse karliigini arttirmasi agisindan son derece yararli olacagi
duslintilmektedir.

Arsamizin kuzey komsulugunda yer alan TEIAS arsasi, ilgili Belediyeden alinan imar durum belgesindeki tevhid sartina
binaen sirket tarafindan 04 Nisan 2019 tarihinde satin alinmis, “Tevhid ve Bedelsiz Kamuya Terk” isleminden dogan
degisiklikler sebebiyle, 17.703,70 m? yuzélcimli "8601 ada 2 parsel" olarak tapuya tescil edilmis ve akabinde parsel
Gzerindeki riskli yapilarin yikilmasi suretiyle tapu cinsi “Arsa” vasfina gegmistir.

Yiklenici firma tarafindan ruhsata esas proje tasarim galismalari tamamlanmis olup 16 Nisan 2020 tarihinde yapi ruhsati
alinmigtir. Projede uygulama projesi ¢alismalari devam etmektedir. 2020 yili ekim ayi icerisinde Ana Yuklenici tarafindan
saha insa faaliyetlerine baslanmistir. Bolgedeki ihtiyaglar dogrultusunda ana yliklenici tarafindan ruhsat projede
dizenlemeler yapilarak, 31 Aralik 2021 tarihli tadilat ruhsati alinmistir. Gayrimenkulun 25 Mart 2022 tarihli degerleme
raporuna gore “proje mevcut durum” ekspertiz degeri 335.750.000,-TL olmakla birlikte, s6z konusu ekspertiz raporunda
yapi ruhsatina gore belirlenen bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi durumunda Vakif GYO AS Sirket Hasilat Payi Geliri(%30)
degeri 713.004.000 TL'dir. Ana yiiklenici firma tarafindan saha insai faaliyetlerine baslanmis olup, 30 Eyliil 2022 itibariyla
ilgili donem igerisinde yiklenicinin sozlesmedeki gereklerini yerine getirmemesi nedenli s6zlesmenin feshi karari
verilmistir.
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1.4.CUBES ANKARA PROJESI

il Ankara

ilce Cankaya

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

Als Maliyeti 252.500.000 TL
Ekspertiz Tarihi 31.12.2021
Ekspertiz Degeri 382.019.254 TL

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi'nde 16124/5 ve 16125/4 ada/parsel numaralari ile toplam 16.778,93 m?
alanli arsalar tizerinde konut, ofis, ticari ve sosyal donati alanlari ile birlikte 207.853 m? kapali insaat alanina sahip 2 ayri
blok halinde insa faaliyetleri devam eden Cubes Ankara Projesi'nin, 252.500.000 TL+KDV bedel ile Sirketimiz portféyiine
dahil edilmesi amaciyla 13 Mayis 2020 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. ile s6zlesme imzalanmistir. 06 Temmuz 2020
tarihinde "Cubes Ankara Projesi"nin Sirketimize tapu devir islemi gerceklesmistir. Projede 20 Nisan 2021 tarihinde tadilat
ruhsati alinmis olup, tadilat ruhsatina gére proje 216.932,15 m? kapali insaat alanina sahiptir.

Projenin "Ana Yuklenici Hizmeti" ve "Proje YOonetim Hizmeti" ihaleleri sonuglandirilarak ilgili firmalar ile s6zlesme
imzalanmak suretiyle insai faaliyetler baslatiimistir.

31 Aralik 2021 tarihli degerleme raporunda; projenin tamamlanma orani %17 olup, tamamlanma oranina gore toplam
degeri 382.019.254 TL takdir edilmistir. 30 Eylul 2022 itibariyla genel proje insaat isleri %35,60 tamamlanma orani ile
devam etmektedir.

13 Ekim 2021 Tarihinde projenin Lansmani toplantisi yapilarak satis siireci baslatilmis olup 30.09.2022 tarihi itibari ile 229
adet bagimsiz bolimiin satisi karsiliginda 541.030.821,41-TL’lik satis vaadi sdzlesmesi imzalanmistir.



Vakif GYO

Gelenegin Giict, Gelecegin insasi

2. GELISTIRILMEKTE OLAN GAYRIMENKULLER

2.1.iISTANBUL ULUSLARARASI FINANS MERKEZi PROJESI

il istanbul

ilge Umraniye

Ada/Parsel 3328 /5ve 12

Als Tarihi 07.06.2011

Alis Maliyeti (harglar dahil) 122.000.920,- TL
Ekspertiz Tarihi 30.12.2021

Ekspertiz Degeri 1.795.902.854 TL + KDV

istanbul ili, Umraniye ilgesi, 3328 ada, 5 parselde bulunan 8.774,05 m¥lik arsa ile yine istanbul ili, Umraniye ilgesi, 3328
ada 12 parselde bulunan 7.225,80 m?lik arsa, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nde yer almakta olup, 5 parsel 15
Temmuz Sehitler Koprisi istikametindeki cevreyoluna, 12 parsel ise Senol Gilnes Bulvari’'na cephelidir. Sirketimiz
tarafindan 2011 yilinda 120.020.438, -TL + KDV bedel ile satin alinmistir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS’nin
30 Haziran 2022 tarihli raporuna gére 3328 ada 12 parsel iizerinde yer alan istanbul Finans Merkezi’nin pazar karsilastirma
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 1.805.525.000 TL olup, 30 Haziran 2022 tarihinde 3328 ada 5
parsel (izerinde yer alan 442.688.644 TL tutarindaki maliyeti yatirim amacl gayrimenkullerden stoklara transfer edilmistir.
30 Haziran 2022 itibariyla s6z konusu gayrimenkul Gzerine ilave gelen maliyetler, satis vaadi s6zlesme oranlari géz 6niine
alinarak, stoklara transfer edilmistir.

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

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nde yer alan, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada, 5
parselde bulunan 8.774,05 m?lik arsa ile yine istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kuglikbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada, 12
parselde bulunan 7.225,80 m?lik arsa iizerinde “T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Miidurlik Hizmet Binasi ve Tesisleri
Projesi’” ni gerceklestirmek Uzere, konsept proje calismalari tamamlanmis ve hazirlanan projemiz 22.05.2014 Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Estetik Kurul Karari ile onaylanmistir. Onaya miiteakiben ruhsat projeleri ikmal
edilerek hazirlanmis, 22 Haziran 2015 tarihinde Umraniye Belediyesi’'nden her iki parsele ait insaat yapi ruhsatlari
alinmigtir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yapilmakta olan ve ilgili parsellere komsu metro insaati sebebiyle,
projenin her iki parselinde de ilave 3 bodrum kat eklenmesi gerekliligi sonucu, 2016 yili icerisinde baslanan kazi ve iksa
calismalari 2017 yilinda tamamlanmustir. Sirketimizin istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nde yapimini gerceklestirecegi,
T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudiirliik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’nin ana yikleniciihale slirecinin tamamlanmasi
sonrasl, s6z konusu is icin 711.000.000 TL + KDV bedelle REC Uluslararasi insaat Yatirim San. ve Tic. AS ile sdzlesme
imzalanmistir. Mevcutta ana yiklenici kapsaminda insaat uygulamalari devam eden projenin, 2022 yil igerisinde
tamamlanmasi planlanmaktadir.

Sirket Yonetim Kurulunun 15.11.2018 tarihli toplantisinda, Sirketimiz portfoytinde bulunan “T. Vakiflar Bankasi T.A.O.
Genel Mudirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi”nin, Bankamiz Genel Midirlik Hizmet Binasi olarak kullaniimasi
planlanan 52 katli blogunda yer alan toplam 22.900 m?'lik alanin T. Vakiflar Bankasi T.A.O’ ya satisinin gerceklestirilmesine
karar verilmis olup, 23.11.2018 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O ile “Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi” imzalanmustir.
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Sirket Yonetim Kurulu’nun 26.10.2020 tarihli toplantisinda, Sirketimiz portféylinde bulunan “T. Vakiflar Bankasi T.A.O.
Genel Mudirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi”’ nin, Banka Genel Muidiirlik Hizmet Binasi olarak kullaniimasi planlanan
52 kath blogunda yer alan 28.001,20 m?¥lik alanin T. Vakiflar Bankasi T.A.O’ ya satisinin gerceklestiriimesine karar
verilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 06.01.2021 tarihli toplantisinda, VakifBank Genel Midurliik hizmet binasi olarak kullaniimasi
planlanan 52 katl blogunda yer alan 4.785,68 m?'lik alanin 72.981.700 TL+ KDV bedelle satisinin gerceklestiriimesine karar
verilmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi Master is Programi’nda yapilan revizyona uyum saglanmasini teminen,
yiklenici firma, proje yonetimi firmasi ve mesleki kontrolliik hizmetleri firmasi ile s6zlesmeye ek protokoller imzalanmistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 07.04.2022 tarihli toplantisinda, VakifBank Genel Midurliik hizmet binasi olarak kullaniimasi
planlanan 52 kath blogunda yer alan 25.718 m?2 alanin 930 milyon TL + KDV'ye satisinin gergeklestirilmesine karar verilmis
olup, T. Vakiflar Bankasi T.A.O ile satis vaadi sozlesmesi imzalanmistir. IUFM projesi kapsamindaki T. Vakiflar Bankasi
T.A.O Genel Mudirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri projesine iliskin 23.11.2018 , 26.10.2020 ,06.01.2021 ve 12.04.2022
tarihlerinde imzalanan ve bedelleri pesin tahsil edilen satis vaadi s6zlesmelerine binaen T. Vakiflar Bankasi T.A.O ile teslim
tutanagi imzalanarak satis islemi gerceklesmistir.

2.2.TRANSFORM FiKiRTEPE PROJESi BAGIMSIZ BOLUMLERI

il istanbul

ilce Kadikoy
Ada/Parsel 3412/3

Alig Tarihi 09.05.2018
Alis Maliyeti 24.000.000 TL
Ekspertiz Tarihi 29.12.2021
Ekspertiz Degeri 55.000.000 TL

istanbul ili, Kadikéy ilcesi, Merdivenkdy Mahallesinde 3412 ada, 3 parselde kayith, 7.813,31 m? alanh arsa izerinde
konumlu Transform Fikirtepe Projesi’nde, C Blok 13, 14 ve 15.katlarda bulunan, toplam 2.728,92 m? satilabilir alana sahip
30 adet bagimsiz bolime, 09 Mayis 2018 tarihinde 24.000.000 TL+ KDV bedel ile Sirketimiz tarafindan yatirim yapimistir.

29 Arahk 2021 tarihli degerleme raporunda projenin tamamlanma orani %75 olarak belirlenmis olup, Sirketimiz
portfoylindeki bagimsiz bollimlerin tamamlanmasi halinde pazar yaklasimi yéntemi cercevesinde serefiyelendirme
calismasina gore gercege uygun degeri 55.000.000 TL+KDV olacagi takdir edilmistir. Sirketimiz tapulari aldiktan sonra
bagimsiz béllimler yatirim amacgli gayrimenkullere transfer olmustur.
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3.KiRA GETiRiSi OLAN GAYRIMENKULLER

3.1 KAVAKLIDERE DUKKAN

3.1.1 Tasinmaz Bilgileri

il Ankara

ilce Cankaya
Ada/Parsel 2537/6

Als Tarihi 30.12.2004
Alis Maliyeti (harglar dahil) 4.100.600 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 27.12.2004
Alis Ekspertiz Degeri 4.070.000 TL
Ekspertiz Tarihi 09.11.2021
Ekspertiz Degeri 17.475.000 TL

Tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Tunali Hilmi Caddesi iizerinde 2537 ada, 6 parselde konumludur. Merkezi ve ulasim
acisindan rahat konumdaki tasinmazin gevresi agirlikli olarak diikkan, magaza, is hanlari, ofis katlari ve konutlardan
olusmaktadir.

Bina, 1 Bodrum kat + Zemin kat + 6 Normal kat olmak izere toplam 8 kat ve 12 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. 1.
Bodrum kat, zemin kat ve 1. Normal katta bulunan toplam 1.062 m? briit alanli, depolu dikkan nitelikli 1 nolu bagimsiz
bollim Sirketimize aittir.

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6zel ve toplu tasima araglari ile ulasim imkanlarinin rahatligi, binanin kentin ana
arterlerinden olan Tunali Hilmi Caddesine cepheli olmasi ve buylUklGgi goz online alinmistir. 27 Aralik 2004 Tarihli
Ekspertiz Raporu’na gore degeri 4.070.000 TL olarak belirlenen tasinmaz, 30 Aralik 2004 tarihinde harglar dahil toplam
4.100.600 TL bedel ile portfoye dahil edilmistir.

09 Kasim 2021 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore gayrimenkuliin pazar yaklasimi yéntemine goére belirlenmis olan gercege
uygun degeri igin arsa payi dahil toplam 17.475.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.

3.1.2 Kira Getirisine iliskin Bilgiler

01.01.2020 tarihinde Vakifbank Kavaklhdere subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylk kira bedeli
128,915.40 TL +KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2019

Kira Ekspertiz Degeri 96.000, -TL

Mevcut Aylik Kira Bedeli 128,915.40 TL
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3.2 KUTAHYA i$ MERKEZi

3.2.1 Tasinmaz Bilgileri

il Kitahya

ilce Merkez
Ada/Parsel 63/224

Als Tarihi 31.01.2011
Als Maliyeti 4.066.000 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 04.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 4.000.000 TL
Ekspertiz Tarihi 09.11.2021
Ekspertiz Degeri 10.825.000 TL

Kiitahya is Merkezi; Kitahya ili, Merkez ilcesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesinin {izerinde, Karagdz Sokak ile
kesistigi kosede, 63 ada, 224 parselde konumludur. 2011 yilinin Ocak ayinda Sirket portféylimize dahil edilmistir. Cadde
Uzerindeki tarihi yapilar, koruma altina alinan kiiglik hamam ile Karagéz Ahmed Pasa Camii tasinmazin yakin ¢evresindedir.
Bankalarin biyiik bolimi binamizin da bulundugu Cumhuriyet Caddesi’'nde yer almaktadir.

1 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat olmak lizere toplam 9 kat ve 9 adet bagimsiz béliimden olusan binanin brit
kullanim alani 2.060 m? dir.

Kitahya carsi merkezinin en hareketli yerlerinden Cumhuriyet Caddesi’'nde ticari hareketliligin yogun oldugu yerde ve
kose konumda bulunmasi, meydana bakmasi nedeniyle etrafinin agik, civardan gorindrliginin fazla olmasi, yakin
zamanda yenilenmis olmasi, bu baglamda iscilik ve yapi kalitesinin ¢evre binalara oranla daha iyi olmasi, binamizin
degerine olumlu yonde etki eden faktoérlerdir.

04 Aralik 2010 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore degeri 4.000.000 TL olarak belirlenen tasinmaz, 31 Ocak 2011 tarihinde
harglar dahil toplam 4.066.000 TL bedel ile portfoye dahil edilmistir. 09 Kasim 2021 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore
gayrimenkullin pazar yaklasimi yontemine gore belirlenmis olan gercege uygun degeri icin arsa payi dahil toplam
10.825.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.

3.2.2 Kira Getirisine iliskin Bilgiler

01.02.2021 tarihinde, Vakifbank Kitahya subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli
82.524,10 TL+KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 31.12.2020
Kira Ekspertiz Degeri (*) 60.000,-TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 82.524,10TL

(*) Bes yilda bir kira ekspertizinin yenilenerek kira bedelinin buna gore belirlenmesi geregine uygun olarak 31 Aralik 2020
tarihli kira ekspertizi 60.000,-TL olarak belirlenmistir. Bu tutar 2022 yili igin gegerli olacaktir.
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3.3 ALIAGA i$ MERKEZi

3.3.1 Tasinmaz Bilgileri

il izmir

ilce Aliaga
Ada/Parsel -/5637

Als Tarihi 31.01.2011
Alis Maliyeti (harglar dahil) 3.049.500 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 14.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 3.000.000 TL
Ekspertiz Tarihi 09.11.2021
Ekspertiz Degeri 11.225.000 TL

Aliaga Is Merkezi; izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, istiklal Caddesi tizerinde, 5637 parselde konumludur. Tasinmazin
yakin ¢cevresinde Demokrasi Meydani, Carsi Camii ve Sehir Parki yer almaktadir. Bélgedeki yapilar 6-7 kathdir.

1 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak iizere toplam 7 kattan olusan bina 1.323 m? briit alani ile 9 ayri bagimsiz
bolim olarak tapuda kayithdir.

Deger tespitinde; gayrimenkullin ulasim imkanlari kolay bir bolgede yer almasi, ¢evresinin ticari hareketliliginin yiksek
olmasi, isyeri amach kullanima uygun olmasi ve alt yapisinin sorunsuz olmasi olumlu yonde etki eden faktorlerdir.

14 Aralk 2010 tarihli Ekspertiz Raporu’na gére degeri 3.000.000 TL olarak belirlenen tasinmaz, 31 Ocak 2011 tarihinde
harglar dahil toplam 3.049.500 TL bedel ile portfoye dahil edilmistir. 09 Kasim 2021 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore
gayrimenkulln pazar ve gelir yaklasimi yéntemine gore belirlenmis olan gercege uygun degeri igin arsa payi dahil toplam
11.225.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.

3.3.2 Kira Getirisine iliskin Bilgiler

Binanin toplamda 448 m?%lik 1.bodrum, zemin ve 1.katlari, 01.01.2020 tarihinde Vakifbank Aliaga subesi olarak 10 yillik
sozlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 37,823.24 -TL+KDV'dir.

Ayrica binada bulunan bagimsiz boliimlerden 8 adet gayrimenkul 16.780,-TL + KDV bedel ile kiralanmistir.

Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2019
Kira Ekspertiz Degeri (*) 42.795, -TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 37,823.24 -TL

(*) 26.03.2021 tarihli ekspertiz raporuna gore gayrimenkulin tamami icin belirlenen aylik kira bedeli 42.795 TL'dir. Kira
sozlesmesine konu alanlar icin kira ekspertiz degeri 40.955,- TL'dir.



Vakif GYO

Gelenegin Giict, Gelecegin insasi

3.4 FATIH i$ MERKEZi

3.4.1 Tasinmaz Bilgileri

il istanbul

ilce Fatih
Ada/Parsel 2123/9

Als Tarihi 08.02.2011
Alis Maliyeti (harglar dahil) 2.642.900 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 14.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 2.800.000 TL
Ekspertiz Tarihi 09.11.2021
Ekspertiz Degeri 9.615.000 TL

Fatih is Merkezi; istanbul ili, Fatih ilcesi, Macar Kardesler Caddesi lizerinde, cadde ile Hulusi Noyan Sokak’in kesistigi
kosede, 2123 ada, 9 parselde konumludur. Cevresinde bitisik nizamli, zemin katlarda diikkdn-magaza, normal katlarda
isyeri-mesken amacli kullanilan binalar yer almaktadir.

2 Bodrum kat + Zemin kat + 2 Normal kat olmak (izere toplam 4 kattan ve 1 adet bagimsiz bélimden olusan binanin toplam
briit alani 509 m? dir. Gayrimenkulun ileriki donemlerde ayri ayri bagimsiz béliimler olarak satis ve kiralamaya konu
olabilmesi adina, gayrimenkule ait tapu kayitlari 20 Nisan 2021 tarihinde 3 ayri bagimsiz boliim olarak glincellenmistir.

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

14 Aralik 2010 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore degeri 2.800.000 TL olarak belirlenen tasinmaz, 08 Subat 2011 tarihinde
Vakif Finansal Kiralama AS'den leasing yolu ile harglar dahil toplam 2.642.900 TL bedel ile portféye dahil edilmistir. 09
Kasim 2021 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore gayrimenkullin pazar ve gelir yaklasimi yéntemine gére belirlenmis olan
gercege uygun degeri icin arsa payi dahil toplam 9.615.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.

3.4.2. Kira Getirisine iliskin Bilgiler

01.02.2021 tarihinde Vakifbank Fatih subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 53,296.80
TL+KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Kira Ekspertiz Degeri (*) 43.000,-TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 53,296.80 TL

(*) Bes yilda bir kira ekspertizinin yenilenerek kira bedelinin buna gore belirlenmesi geregine uygun olarak 30 Aralik 2020
tarihli kira ekspertizi 43.000,-TL olarak belirlenmistir. Bu tutar 2022 yil icin gecerli olacaktir.



Vakif GYO

Gelenegin Giict, Gelecegin insasi

3.5 BiziIMTEPE AYDOS TiCARi UNITELER

3.5.1 Tasinmaz Bilgileri

il istanbul

ilce Sancaktepe
Ada/Parsel 8085/36
Ekspertiz Tarihi 27.12.2021
Ekspertiz Degeri 54.310.000 TL

istanbul/Bizimtepe Aydos projesi, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36 parsel Uzerine
konumludur. Projede kalan toplam 8 bagimsiz ticari bélim bulunmaktadir.

27 Aralik 2021 tarihli Ekspertiz Raporu’ nda 35 adet ticari Unitenin pazar yaklasimi yontemine gore gercege uygun degeri
23.710.000 TL+KDV'dir. Vakif GYO payina diisen ekspertiz degeri 11.855.000 TL+KDV’dir.

3.5.2 Kira Getirisine iliskin Bilgiler

Sirket 30 Haziran 2019 itibariyla Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan ticari Uniteleri icin kira s6zlesmesi imzalamaya
baslamistir. 1 Ocak 2022 tarihinde baslayip 30 Eylil 2022 tarihinde sona eren hesap doneminde toplam 69.122 TL kira
geliri elde etmistir.

4. PROJE GELISTIRME AMACLI ARSALAR

4.1.izmir Konak Arsalari

8603 ada 1 parsel 8604 ada 1 parsel 8604 ada 4 parsel
il izmir izmir izmir
ilge Konak Konak Konak
Alis Tarihi 19.08.2015 19.08.2015 19.08.2015

Alis Maliyeti (harglar dahil)

16.167.000 TL

20.553.000 TL

19.380.000 TL

Ekspertiz Tarihi

25.11.2021

25.11.2021

25.11.2021

Ekspertiz Degeri

72.930.538 TL

92.867.114 TL

87.530.912 TL

izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada 1 parselde 5.183,53 m? yiizélciimlii, 8604 ada 1 parselde 6.600,52 m?
ylzolglimli, 8604 ada 4 parselde 6.221,25 m? yiizélciimlii MiA (Merkezi is Alani) imarl arsalar 56.100.000 TL maliyetle
portfoylimuze dahil edilmistir. Arsalarimizin 2021 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi ydntemine gore gercege
uygun degeri 253.328.564 TL'dir.



4.2.istanbul Samandira Arsasi

il istanbul
ilce Sancaktepe
Ada/Parsel 6770/2
Alis Tarihi 09.12.2016

Alis Maliyeti (harglar dahil)

63.750.000 TL

Ekspertiz Tarihi

06.12.2021

Ekspertiz Degeri

129.205.878 TL

Vakif GYO

Gelenegin Giict, Gelecegin insasi

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesinde bulunan ve tapuda; 243EE4D pafta, 6770 ada, 2 parselde kayitli
17.518,17 m?lik ticaret + konut imarli arsa harclar dahil 63.750.000 TL bedelle 09.12.2016 tarihinde satin alinmistir. Arsa
Uzerinde gergeklestirilecek projeye ait en uygun ve dogru tasarimi bulmak amaciyla referanslari ve bilinirlikleri yiiksek 4
adet firmadan teklif ile birlikte 6n konsept talebinde bulunulmus, konsept sunumlari neticesinde Mental Design Works

firmasi ile s6zlesme imzalanmustir.

Arsamizin 2021 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi yontemine gore gercege uygun degeri 129.205.878 TL'dir.

4.3.Ankara Etimesgut Arsalar

il Ankara

ilce Etimesgut
Ada/Parsel 48750/1 ve 48744/5
Alis Tarihi 12.04.2000

Alis Maliyeti 205.928,64 TL
Ekspertiz Tarihi 06.12.2021
Ekspertiz Degeri 4.322.518 TL

Tasinmazlar, Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi’'nde bulunan 48750 ada, 1 parsel ile 48744 ada, 5 parsel {izerinde
kayith olan arsalardir. Arsalar Enerji Nakil Hatt1 bolgesinde yer aldigindan {izerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir.
Kurumumuza ait tasinmazlarin icinde bulundugu 85170/1 sayili parselasyon plani, Ankara 5.idare Mahkemesi’nin 04 Aralik
2018 tarih ve 2018/2472 sayili karari ile iptal edilmis olup hukuki stire¢ devam etmektedir. 48750 Ada, 1 parselde bulunan
arsanin ylizélcimii 19.023 m? olup Vakif GYO AS hissesi 2.111/19.023 oranindadir. 48744 ada, 5 parseldeki arsa ise 2.399

m?dir.

Arsamizin 2021 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi ydontemine gore gercege uygun degeri 4.322.518 TL'dir.



4.4.istanbul Samandira 100 Parsel Arsasi

il istanbul

ilce Sancaktepe
Ada/Parsel 100

Alis Tarihi 12.08.2022

Alis Maliyeti 125.000.000,-TL

Ekspertiz Tarihi

27.07.2022

Ekspertiz Degeri

130.523.774,-TL

Vakif GYO

Gelenegin Giict, Gelecegin insasi

Sirketimizce gergeklestirilen konut yatirim arastirmalari neticesinde, konut yatirim degeri her gegen giin artan Sancaktepe
Bolgesinde, nitelikli konut projesi gelistirmek amaciyla, istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 100 Parselde
yer alan 21.000m? biyuklagindeki ayrik nizam, H(max):12,50 metre, TAKS:0.40 KAKS:1.00 yapilasma sartlarindaki arsa
12.08.2022 tarihinde 125.000.000,-TL bedel ile portféylimuize dahil edilmistir. 18.08.2022 tarihli degerleme raporuna goére
arsasinin rayic degeri 130.523.774,-TL olarak takdir edilmistir.

4.5.Kocaeli Gebze Cayirova Arsasi

il Kocaeli

ilce Gebze
Ada/Parsel 6365/8

Alis Tarihi 02.09.2022

Alis Maliyeti 167.500.000,-TL

Ekspertiz Tarihi

18.08.2022

Ekspertiz Degeri

210.241.158,-TL

Sirketimizin depolama-lojistik temasina sahip arsa arastirmalari neticesinde yogunlasilan Cayirova bolgesinde yer alan,
karlilik ve satis kabiliyeti acisindan bugiine kadar degerlendirilen arsalar arasinda iyi alternatif olarak 6n plana ¢ikan Kocaeli
ili, Gebze ilgesi, Cayirova Mahallesi’'nde 6365/8 Parselde yer alan 28.414 m? biyikligiindeki 1/1000 Olcekli Gebze
Revizyon Uygulama imar Planinda depolama fonksiyonu ile yapilasmaya miisait “Ticaret Alan” icerisinde Ayrik nizam, 12
kat, H(max): 36.50 metre, KAKS: 1.98 yapilasma kosullarina sahip arsa icin 18.08.2022 tarihli degerleme raporu
hazirlatilarak saptanan 210.241.158,-TL tasinmaz degerine karsilik, 02.09.2022 tarihinde 167.500.000,-TL bedel ile

portfoylimize dahil edilmistir.



Vakif GYO
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5. MULK EDiNIMINE DAYALI YATIRIMLAR

5.1.Nidapark Kiigiikyali Projesi

il istanbul

ilce Maltepe
Ada/Parsel 16772/1

Alis Tarihi 30.11.2018
Alis Maliyeti 220.747.788 TL
Ekspertiz Tarihi 09.03.2022
Ekspertiz Degeri 251.485.000 TL

istanbul ili, Maltepe ilgesi, Kiiciikyall Mahallesinde 16772 ada 1 parsel numarasi ile kayith Nidapark Kiiciikyali Projesi B10
ve B11 bloklari ofis kulelerinde yer alan 20.439,61 m? briit satis alanl toplam 102 adet bagimsiz b&liime, 30 Kasim 2018
tarihinde 220.747.788 TL+ KDV tutarindaki ilk alim maliyeti ile Sirketimiz tarafindan yatirim yapilmistir.

13 Ekim 2020 tarihinde imzalanmis olan ek protokole gére briit satis alani 20.427,73 m?, bagimsiz bélim sayisi 106 adet
olarak diizenlenmistir.

09 Mart 2022 tarihli degerleme raporuna goére Sirketimiz milkiyetindeki 64 adet bagimsiz bélimiin tamamlanmasi halinde
glinimiz piyasa kosullarindaki hasilat degerinin 251.485.000 TL+KDV olacagi takdir edilmistir.

30.09.2022 Tarihi itibari ile 94 adet gayrimenkule ait s6zlesme haklari devredilmis olup 424.203.230,99-TL hasilat elde
edilmistir.

6. GAYRIMENKUL PORTFOY GELIiSiMi

Sirketimiz gayrimenkul portféylniln, niteliksel ve finansal analizleri yapilmis ayrica risk etkisi indirgenmis
gayrimenkullerden meydana gelmesine énem vermektedir. Portfoye dahil edilen gayrimenkullerin tamaminda fizibilite
calismalari ve gayrimenkul degerleme c¢alismalari yapilarak dogru hedef kitleler belirlenmekte, satin alma ile kiralamada
bu calismalar esas alinmaktadir.

Sirketimiz yatirim hedeflerine ulasmak igin, global ve ulusal gayrimenkul piyasasini glincel olarak takibini saglamak ve yeni
yatirim aksiyonlari alabilmek suretiyle giivenli, verimli, istikrarli ve gelir getirici faktorleri yiksek ve risk parametreleri
barindirmayan farkli 6zelliklere sahip gayrimenkullere portféylinde yer vermeyi prensip edinmistir.



Vakif GYO
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8. Hesap doneminin kapanmasindan ilgili finansal tablolarin goriisulecegi Genel Kurul
toplanti tarihine kadar gegen siirede meydana gelen 6nemli olaylar

Sirket portfoytinde bulunan ve dnceki donemlerde Tirkiye Vakiflar Bankasi Ttrk Anonim Ortakhgi’na satisi gergeklestirilen
3328 ada 5 parsele kayitli istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi A Kule Bloga isabet eden ortak alan harcamalari ve
is degisikliklerine ait yapilan harcamalarin hisse oranlarinda paylasilmasi hususunda 18 Temmuz 2022 tarihinde protokol
imzalanmistir.

Sirket portféyiinde bulunan, 3328 ada 5 parselde yer alan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi kapsamindaki
"T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudurluk Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi"ne iliskin 23/11/2018, 26/10/2020, 6/01/2021
ve 12/4/2022 tarihlerinde imzalanan ve bedelleri pesin tahsil edilen satis vaadi s6zlesmelerine binaen T. Vakiflar Bankasi
T.A.O. ile teslim tutanagi imzalanarak 311.401.557 TL tutarindaki KDV 04 Agustos 2022 tarihinde tahsil edilmistir.

9. isletmenin gelisimi hakkinda yapilan dngériiler

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi sektoriinde hep daha ileriyi hedefleyen Sirketimiz bu konuda uzman personeli ile yeni
yatirim projeleri aragtirmalarini sirdirecektir.

10. Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporu
KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM BEYANI

Sirketimiz, Uygulanmasi zorunlu Kurumsal Yénetim ilkeleri’nin tamamina uyum saglamaktadir. Sirketimiz uygulanmasi
zorunlu olmayan ilkelerin ¢oguna uyum saglamis ve uygulamaya gecirmistir. Diger ilkelere uyum igin calismalar
yapilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayili kararn geregince; 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi
uyarinca hazirlanan 2021 yilina iliskin Sirketimiz Kurumsal Yonetim Uyum Raporlamasi KAP Platformu lizerinden, Kurumsal
Yonetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) sablonlari kullanilarak 09.02.2022 tarihinde
yayinlanmistir. Raporlar ekte yatirimcilarimiza sunulmus olup ilgili raporlara ayrica

KAP’ta

KAP Kurumsal Yénetim Bilgi Formu ve KAP URF Kurumsal Yonetim Uyum Raporu

Sirketimizin kurumsal internet sitesinde;

Vakif GYO : Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporlari (vakifgyo.com.tr)

Baglantilarindan da ulasilabilir.

Sirketimiz Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Derecelendirme notu, 30.09.2022 tarihi itibariyla Kobirate Uluslararasi Kredi
Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim Hizmetleri AS tarafindan, agirliklandiriimis dért ana baslik (Pay Sahipleri, Kamuyu
Aydinlatma ve Seffaflik, Menfaat Sahipleri, Yonetim Kurulu) altinda yapilan degerlendirme sonucu; 8,28'den 8,96'ya
yukseltilmistir.

Kamuyu
Pay Bl et s Menfaat Yonetim
Sahipleri |7 Sofatie | SeMPler | Kurul

Agirhik % 25 % 25 % 15 % 35 % 100

Kurumsal Yonetim Uyum Derecelendirme Notu

Alinan Not 90,61 93,68 82,06 89,2 89,6
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11. Yapilan arastirma ve gelistirme faaliyetleri

Sirketimizce strdarilebilirlik hedeflerimiz cergevesinde arsa, arazi ve proje gelistirme fizibilite calismalari stirekli olarak
yurutilmektedir.

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

Sirketimizin, 2022 yilinda ihrag etmis oldugu sermaye piyasasi araci bulunmamaktadir.

13. isletmenin faaliyet gosterdigi sektor ve bu sektor icerisindeki yeri hakkinda bilgi

Sirket, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sektériinde faaliyet géstermektedir. Vakif GYO kuruldugu 1996 yilindan bu yana
gayrimenkul sektorinun gilivenilir, basarili ve istikrarl sirketi olma 6zelligini korumustur.

14. Yatinmlardaki gelismeler, tesviklerden yararlanma durumu, yararlanilmigsa ne
olclide gerceklestirildigi

Sirketimizin gerceklestirdigi projelerde herhangi bir tesvikten yararlanilmamistir.

15. isletmenin iiretim birimlerinin nitelikleri, kapasite kullanim oranlari ve bunlardaki
gelismeler genel kapasite kullanim orani, faaliyet konusu mal ve hizmet uiretimindeki
gelismeler, miktar, kalite, siirim ve fiyatlarin ge¢mis doénem rakamlariyla
karsilastirmalarini iceren agiklamalar

Sirketimizin portféytinde yer alan 4 adet kiralanabilir tasinmaz kirada bulunmaktadir. Bizimtepe Aydos Projesi’'nde Vakif
GYO-Halk GYO adi ortakhgi mulkiyetindeki 8 adet ticari gayrimenkuliin 3 adeti kirada bulunmaktadir.



Vakif GYO
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16. Faaliyet konusu mal ve hizmetlerin fiyatlari, satis hasilatlari, satis kosullari ve
bunlarda yil icinde goriilen gelismeler, randiman ve prodiiktivite katsayilarindaki
gelismeler, gegcmis yillara gore bunlardaki onemli degisikliklerin nedenleri

Asagidaki tablodan gorilecegi lizere donem iginde Sirketimiz portfoylinde bulunan gayrimenkullere ait kira sozlesmeleri
cercevesinde, kira gelirleri diizenli olarak elde edilmistir.

— N BiZIMTEPE
2025 | KAVAKUIDERE AL'i/;GA ALIAGA KUT{;HYA FATIH is | ISTANBUL/SANCAKTEPE | AYDOS |
DUKKAN MERKEZI KONUT MERKEZI MERKEZI 100 PARSEL TiCARI
UNITELER
Ocak -
128.916 37.823 | 4144 | 67323 | 43.479 15892 | 297.577
Subat -
128.915 37.823 | 5212 | 82524 | 53.207 16.108 | 323.879
Mart -
128.915 37.823 | 8818 | 82524 | 53.207 14678 | 326.055
Nisan -
128.915 37.823 | 10847 | 82524 | 53.297 7.297 320.703
Mayis -
128.915 37.823 | 12.924 | 82524 | 53.297 7.297 322.780
Haziranl 156 915 37.823 | 16.780 | 82.524 | 53.297 ) 2.225 321.564
Temmuz] .¢ 915 37.823 | 16.780 | 82.524 | 53.297 ) 1.875 321.214
Agustos| 158 916 37.823 | 16.780 | 82.524 | 53.296 100.000 1.875 421.214
BYIi 128916 37.823 | 16.781 | 82.524 | 53.296 100.000 1.875 421.215
Toplam
1.160.238 | 340.407 |109.066 | 727.515 | 469.853 200.000 69.122 | 3.076.201

17. Bu Teblig hiikiimleri gercevesinde diizenlenen finansal tablo ve bilgiler esas
alinarak hesaplanan finansal durum, karlilik ve bor¢ 6deme durumlarina iliskin temel
rasyolar

Rasyolar Oran
Cari Oran 2,06
Likit Oran 2,05

Nakit Oran 1,54
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18. Hisse Senedi Performansi

Sirketimiz hisse senedi ile ilgili 2022 yili verileri asagida yer almaktadir:

ACILIS | EN EN | KAPANIS | TOPLAM | TOPLAM

TARIH FIYATI | DUSUK | YUKSEK | FivATI iSLEM ISLEM
FiYAT | FivaT HACMI ADEDI
31.12.2021| 1,60| 1,58 1,62 1,60 [ 12.194.155 | 7.626.237
31.01.2022| 1,71| 1,70 1,74 1,72 [ 17.892.902 | 10.400.116
28.02.2022| 1,50| 1,50 1,54 1,53 [ 15.169.569 | 9.945.874
31.03.2022| 1,93| 1,87 1,93 1,91 | 23.757.057 | 12.525.130
29.04.2022| 1,94| 1,89 1,97 1,913 | 50.167.864 | 26.157.114
31.05.2022| 1,98| 1,94 1,99 1,95 | 34.819.632 | 17.780.564
30.06.2022 | 2,06| 2,02 2,08 2,04 | 37.385.668 | 18.212.120
29.07.2022| 2,25| 2,23 2,30 2,29 | 39.524.904 | 17.407.262
31.08.2022| 2,88 2,83 2,89 2,84 | 81.940.735 | 28.731.841
30.09.2022| 2,68| 2,65 2,81 2,78 | 50.321.524 | 18.386.397

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi hisse senedinin 2022 yili icerisinde gosterdigi gelisme asagidaki grafikler ile
sunulmustur. Grafik 1, Sirketimiz hisse senedinin 03.01.2022 — 30.09.2022 dénem araligindaki fiyat degisimini ve yapilan
islemlerin hacmini gostermektedir. Grafik 2 hisse senedimizin senenin ilk agilis giini olan 03.01.2022 — 30.09.2022
arasinda BIST 100 ve GYO endeksleriyle yiizdelik olarak karsilastirmasini géstermektedir. Grafik 3 hisse senedimiz ile BIST
100 endeksinin performansini  karsilastirirken Grafik 4 hisse senedimiz ile GYO endeksi performanslarini
karsilastirmaktadir.
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Grafik 2 VKGYO-XGMYO- XU100 KARSILASTIRMALI AYLIK DEGiSiM GRAFiGi
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19. Bilango

30 EYLUL 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTiIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU (*)

Dipnot Sinirh Bagimsiz
Referansi Denetimden Denetimden
Geg¢memis Gegmis
VARLIKLAR 30 Eylil 2022 31 Aralik 2021
DONEN VARLIKLAR 1.410.210.302  2.038.355.679
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.057.750.068 849.041.503
Finansal yatirimlar 5 155.986.666 --
Ticari alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 164.598.004 36.445.330
Diger alacaklar
- lliskili taraflardan diger alacaklar 3 5.283.546 -
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 1.306.639 807.016
Stoklar 12 111.123 973.711.360
Pesin 6denmis giderler 9 10.776.938 20.485.966
Cari donem vergisiyle ilgili varhklar 10 8.422.486 7.874.776
Diger donen varliklar 10 5.974.832 149.989.728
DURAN VARLIKLAR 3.598.026.243 2.581.459.332
Ticari alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar (UV) 7 66.821.218 29.484.195
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar (UV) 8 49.374 45.944
Stoklar (UV) 12 1.361.392.339 607.713.712
Yatinm amach gayrimenkuller 11 1.939.156.251  1.594.626.855
Maddi duran varliklar 13 548.425 406.987
Maddi olmayan duran varliklar
- Serefiye 15 14.631.400 14.631.400
- Diger maddi olmayan duran varliklar 14 1.579.269 1.520.765
Pesin 6denmis giderler (UV) 9 132.861.743 311.920.680
Diger duran varliklar 10 80.986.224 21.108.794

TOPLAM VARLIKLAR

5.008.236.545

4.619.815.011




VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU (*)

) Sinirh Bagimsiz
Dipnot . .
Denetimden Denetimden
Referansi ) )
Gegmis Gecmis
KAYNAKLAR 30 Eyliil 2022 31 Aralik 2021
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 2.712.139.071  1.673.057.086
- liskili taraflardan uzun vadeli bor¢clanmalarin
kisa vadeli kisimlari 3,6 103.628.041 103.651.639
- lliskili olmayan taraflardan uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeli kisimlar 6 17.076.404 23.897.347
Ticari borglar
- liskili taraflara ticari borglar 3,7 191.143 126.296.305
- lliskili olmayan taraflara ticari borclar 7 409.880.103 234.722.519
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 400.311 207.774
Diger borglar
- iliskili olmayan taraflara diger borglar 8 25.158.816 41.970.524
Ertelenmis gelirler
- lliskili taraflardan ertelenmis gelirler 3,18 386.746 1.127.006.536
- liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 18 1.303.688 699.060
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 1.578.603 868.300
- Diger kisa vadeli karsiliklar 13 96.971.320 --
Diger kisa vadeli yukamlaltkler 18 29.806.567 13.737.082
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.062.765.106 505.627.905
Uzun vadeli borglanmalar - --
- liskili taraflardan uzun vadeli bor¢clanmalar 3,6 123.487.934 184.521.721
- liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 6 -- 10.233.314
- liskili olmayan taraflara diger borglar (UV) 8 28.727.332 1.436.089
Ertelenmis gelirler (UV)
- iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 18 908.916.969 308.443.584
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 17 1.632.871 993.197
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.749.146.848 2.178.684.991
OZKAYNAKLAR 3.259.089.697 2.441.130.020
Odenmis sermaye 19 1.145.000.000 1.000.000.000
Sermaye diizeltme farklari 19 21.599.008 21.599.008
Paylara iliskin primler/iskontolar 19 301.118.336 301.118.336
- Yeniden dederleme ve él¢iim kazang/(kayiplar) 19 (530.315) (186.972)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 19.519.775 11.781.404
Gecgmis yillar karlari/(zararlari) 954.079.873 632.130.300
Net dénem kari 818.303.020 474.687.944

TOPLAM KAYNAKLAR

5.008.236.545

4.619.815.011




20. Gelir Tablosu

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

1 OCAK —30 EYLUL 2022 ve 1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMLERINE AiT
KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU (*)

Sinirh Sinirh
Sinirli Denetimden Sinirli Denetimden Denetimden Denetimden
Gegcmemis Gegmemis Geg¢memis Gegcmemis
1Temmuz -
Dipnot 1 Ocak - 30 30 Eyliil
Referansi 1 Ocak - 30 Eyliil 2022 1 Temmuz - 30 Eylil 2022 Eylal 2021 2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 20 2.743.121.196 2.298.036.878 121.680.064  49.990.020
Satislarin maliyeti (-) 20 (1.976.093.975) (1.821.128.963) (2.347.677)  (1.835.929)
Briit Kar 767.027.221 476.907.915 119.332.387 48.154.091
Genel yonetim giderleri (-) 21 (21.470.555) (8.045.310) (13.787.409)  (4.338.209)
Pazarlama giderleri (-) 21 (22.591.033) (2.488.288) (1.475.135) (212.432)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 107.716.811 1.067.831 2.445.888 142.158
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 22 (4.332.278) (5.850.995) (472.418) 25.919
Esas Faaliyet Kari / (Zaran) 826.350.166 473.293.143 106.043.313  43.771.527
Finansman Gelir/(Gideri) Oncesi
Faaliyet Kari / (Zarari) 826.350.166 473.293.143 106.043.313  43.771.527
Finansman gelirleri -- -- -- --
Finansman giderleri (-) 24 (8.047.146) (2.371.481) (12.075.204) (2.750.819)
Finansman Gelirleri / (Giderleri), Net (8.047.146) (2.371.481) 93.968.109 41.020.708
Siirdiiriilen Faaliyetler Oncesi Donem Kari/(Zaran) 818.303.020 470.921.662 93.968.109 41.020.708
Donem Net Kari 818.303.020 470.921.662 93.968.109 41.020.708
DIGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar
- Tanimlanmis fayda planlari
yeniden ol¢ciim kazanglari
/(kayiplarn) 17 (343.343) (105.565) (123.607) 33.443
Toplam Diger Kapsamli Gelir (343.343) (105.565) (123.607) 33.443
Toplam Kapsamli Gelir 817.959.677 470.816.097 93.844.502 41.054.151
Adi Pay Bagina Kazang 26 0,715 0,411 0,133 0,041

(*) Bilango ve Gelir Tablosu dipnotlari www.kap.org.tr ve www.vakifgyo.com.tr internet adreslerinde yer almaktadir.
Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.




21. isletmenin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmasi diisiiniilen énlemler

Vakif GYO bu dénemde glicli ve istikrarli mali yapisini korumaya gayret géstermis, sirdirilebilir biylimesine devam
etmistir.

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

Sirketimiz esas sézlesmesinde yapilan degisiklik uyarinca, Yoénetim Kurulu Uye sayisi 15’ten 9’a disurilmistir. 31 Mart
2022 tarihli Genel Kurul toplantisinda, Sayin Ahmet YILMAZ, Sayin Bedri Sinan GUL, Sayin Murat OSKAY, Sayin Murat
NUHOGLU, Sayin Hakan TASCI ve Sayin idris Yakup ASKIN’in gorev siireleri dolmus ve yeniden segilmemislerdir.

Sirketin Yonetim Kurulu Uyeliklerine, 1 yil siire ile gérev yapmak tizere Sayin Mikail HIDIR, Sayin Dr. Siikrii Mete TEPEGO?Z,
Sayin Arzu SAHIN, Sayin Tevfik ERPEK, Sayin Korhan TURGUT ve Sayin Onur INCEHASAN’In gercek kisi tiye olarak secilmis,
Sayin Rifat DEMIRBAS, Sayin Omer DEMIR ve Sayin Mustafa SENGUL'(in ise bagimsiz liye olarak atanmislardir.

Sirketimiz Ust Yonetim ve Yonetim Kurulu Uyelerine ait tim bilgi ve O0zgecmisler;
https://www.vakifgyo.com.tr/yonetimkurulu adresindeki baglantida bulunmaktadir.

23. Personel ve is¢i hareketleri, toplu sézlesme uygulamalari, personel ve isgiye
saglanan hak ve menfaatler

30.09.2022 tarihi itibariyla sirketimizin personel sayisi 41 kisidir. Toplu s6zlesme uygulamasi bulunmamaktadir. Personele
ozel saglk sigortasi, hayat sigortasi ve bireysel emeklilik sigortasi gibi ek imkanlar saglanmaktadir.

24. Yil icinde yapilan bagislar hakkinda bilgiler

ilgi ddnem igerisinde 07.06.2022 tarihinde Marmara Uni.Bankacilik ve Sigorta Yiiksek Okulu Yurt déniisiim projesini
desteklemek amaciyla 200.000,-TL lik bagis yapilmistir.

25. Merkez disi érgiitlerinin olup olmadigi hakkinda bilgi

Sirketimizin merkez disinda orgtti yoktur.

26. Faaliyetlerle ilgili Diger Bilgiler
DANISMANLIK HiZMETLERI

Sirketimiz, 2022 yili Bagimsiz Denetim hizmetini Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik AS‘den,
tam tasdik hizmetlerini ise HSY Bagimsiz Denetim ve YMM AS’den almaktadir. Sirketimizin yatirim danismanligi ve portfoy
yonetimi konularinda bilinyesinde istihdam ettigi lisans belgesine sahip portféy yoneticisi bulundugundan ayrica hizmet
almak icin bir kuruma ihtiyac duymamistir. Portféylimizde yer alan mevcut gayrimenkullerimizin degerleme
cahismalarinin yiritilmesi icin Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS firmasindan, portféylimizde yer almayip
degerlemeye esas olan gayrimenkullere dair degerleme hizmeti alinmasiicin Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
AS ve Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS firmalarindan, hizmet almaktadir.

Ayrica, degisim ve donlisimi etkin yonetmek ve Vakif GYO kurumsal performansini fark yaratan ve sirdirilebilir Gstin
performans seviyesine yikseltmek amaciyla baslatilan “Kurumsal Gelisim Projesi” kapsaminda, Stratejik Planlama,
Kurumsal Risk Yonetimi, Slire¢ Yonetimi, Kurum Kultlrid Yonetimi ve kurumsal gelisimin izlenmesi konularinda Kosova
Danismanlik Ltd. Sti.’den danismanlik hizmeti alinmaktadir.

Entegre Faaliyet Raporunun hazirlanmasi, ISO 14064-1:2018 Sera Gazi Envanter hesabinin yapilmasi ve CDP iklim
Degisikligi Programi Raporlamasi konularinda danismanlik hizmeti alinmasi amaciyla ESG Turkey firmasi ile 08.03.2022
tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

Yukarida bahsi gecen kisi ve kurumlarla herhangi bir ¢ikar catismasi yasanmamistir.



FAALIYETLERI ONEMLi OLCUDE ETKILEYECEK MEVZUAT DEGISIKLIKLERI

Sirketimiz faaliyetlerini etkileyecek onemli bir degisiklik bulunmamaktadir. Ayrica mevzuat hiikiimlerine aykiri
uygulamalar nedeniyle Sirket ve Yénetim Kurulu Uyeleri hakkinda uygulanan herhangi bir idari veya adli yaptirim
bulunmamaktadir.

SIRKETIN TARAF OLDUGU DAVALAR

Sirket’in 30 Eylll 2022 tarihi itibariyla taraf oldugu 58 dava bulunmakta olup, 37 davanin konusu tiiketici davasi, 10 adet
icra takibi, 8 adet alacak takibi, 3 dava iscilik davasi ile ilgilidir. Avukatlardan alinan goéris dogrultusunda, Sirket aleyhine
tazminata hiikmedilecek 6nem arz eden dava bulunmamaktadir.

SIRKETIN DOGRUDAN VEYA DOLAYLI iSTIRAKLERI

Halk GYO - Vakif GYO

Halk -Vakif 29 Agustos 2014 tarihinde imzalanan proje ortakhgl s6zlesmesiyle adi ortaklik olarak kurulmus olup 16 Ekim
2014 tarihinde faaliyete gegmistir. Halk -Vakif 100.000 TL sermaye ile %50, %50 oraninda pay ile kurulmus olup, kurulan
ortakligin amaci, Sancaktepe istanbul’da konut projesi gelistirmektir. Sirket, 95.221,84 m2 yiiz élciimiine sahip istanbul ili
Sancaktepe ilgesinde bulunan arsayi 110.000.000 TL + KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan
odenmek lizere satin almistir.

Vakif GYO — Obakoy

Vakif-Obakoéy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortakligi s6zlesmesiyle adi ortaklik olarak kurulmus olup 29 Nisan
2016 tarihinde faaliyete gegcmistir. Vakif-Obakdy 100.000 TL sermaye ile %50, %50 oraninda pay ile kurulmus olup,
kurulan ortakhigin amaci, Maltepe istanbul’da konut projesi gelistirmektir. Sirket, 15.268 m2 yiiz dlciimiine sahip istanbul
ili Maltepe ilgesinde bulunan arsay1 66.971.250 TL karsihg1, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan 6denmek {izere
satin almistir. Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu 2018/4 nolu yénetim kurulu kararina gére Obakdy Gayrimenkul
Gelistirme Insaat Yatirnm Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakéy) ile arasindaki istanbul ili, Maltepe ilcesinde yer alan
15.268 m2 buyukligindeki konut imarli arsa lzerinde proje gelistiriimek Uzere kurulan ve Sirketin %50 payina sahip
oldugu Adi Ortakliktaki payinin protokol imzalanarak %99'a gikarilmasina karar vermistir.Vakif GYO, Obakdy’e 31 Ocak
2018 tarihine kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim tutarinin (yatirim tutari alinan arazi ve Uzerinde
yapilan gelistirme harcamalarindan olusmaktadir) Obakoy tarafindan karsilanan tutarin %49’unu 42.151.214 TL’ye denk
gelmektedir) ayrica hisse devir bedeli olarak 14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL 6demistir.

Vakif GYO hisse oranini degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net varliklarinin degerleriyle proje
ortakliginin gercege uygun degeri arasindaki tutar finansal tablolarda satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan
serefiye olarak maddi olmayan duran varliklar altinda siniflandirilmistir. 30 Eylil 2022 tarihi itibariyla serefiye tutari
14.631.400 TL'dir. isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari projenin teslimi ile birlikte projenin satis orani
Uzerinden peyder pey giderlesecek ve proje satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

KURUMSAL SOSYAL SORUMLULUK

Sirketimiz, katkida bulundugu toplumsal sosyal sorumluluk projeleriile sektoriine 6rnek bir sirket olmayi hedeflemektedir.

Vakifank Spor Kuliibiiniin Destekgisiyiz

VakifBank Finans Grubu ailesinin bir Giyesi olarak bir toplumun yasam bicimini sekillendiren, sosyal sermayesini olusturan
parcalarindan birinin de spor olduguna inaniyor ve 2017 yilindan beri VakifBank Spor Kuliibiine destek oluyoruz. VakifBank
Spor Kullibl voleybol okullari ve altyapi yatirimlariigin sagladigimiz bu destek ile hem kigiik kizlarimizin sporla tanismasina
olanak saglamayi hem de hem de kulliblin basarisini “strdrlebilir” kilmayi hedefliyoruz.

Yiirtuttigimiiz en uzun soluklu toplumsal fayda projemiz VakifBank Spor Kuliibii, bugtlin Tirk kadininin uluslararasi alanda
neler basarabilecegini gosteren ve Tirk sporunun gelisimine dnemli katkilar saglayan Tirkiye’nin en basarili kultbldr.



Proje ile Hedeflenen Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari
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Mintayiir Yapi Yarismasi (MDC)

Vakif GYO’nun “Gelenegin Giicii, gelecegin insasi” temel amacina uygun olarak; gelecegin mimarlari ve miihendisleri olan
genglerin, fikir Gretmelerini saglamak, onlari cesaretlendirmek, yenilikgi fikir ve projelerini dinlemek, bunlarin izerinde
calismak ve siirec sonunda projeleri ve 6grencileri 6diillendirmek amaciyla 2022 yilinda Yildiz Teknik Universitesi ile birlikte
baslattigimiz Minyatir Yapi Yarismasi ile Universite 6grencilerine strdirilebilirlik kiltirinG kazandirilmasi amaghyoruz.

Proje ile Hedeflenen Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari
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Marmara Universitesi Yurt Doniisiim Projesi Destegi

Vakif GYO’nun sirdirilebilirlik anlayisi dogrultusunda gelecegi insa edecek genglere sosyal fayda saglayacak projeleri
desteklemeye devam ediyoruz.

Tirkiye'nin Gayrimenkul Platformu GYODER énciiligiinde baslatilan proje ile Marmara Universitesi Bankacilik ve
Sigortacilik Yiksekokulu binasinin renove edilmesine ve yeni donemde kiz 6grenci yurdu olarak kullanilmak tzere hazir
hale getirilmesine destek olduk.

Proje ile Hedeflenen Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari
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iklim Savunuculan Atélyesi

Vakif GYO’nun “Gelenegin Giicii, gelecegin insasi” temel amacina uygun olarak; gelecegi insa edecek cocuklarimiza, iklim
degisikliginin etkileri ile ilgili farkindalik kazandirmak amaciyla, Vakif GYO’'nun Ankara’da yer alan Cubes Ankara Projesi
Satis ofisi icerisinde bir atélye alani olusturduk. Profosyonel egitimenler esliginde gergeklestirilen drama ve oyun atolyesi
ile 8-12 yas arasindaki cocuklara stirdirilebilirlik kiiltirintn kazandirilmasini hedefliyoruz.

Proje ile Hedeflenen Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari
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27. Portféy Tablosu

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

30 Eylil 2022 tarihi itibariyla “Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 1, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayil “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikimleri cergevesinde hazirlanmistir.
Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portféy sinirlamalarina iliskin bilgiler, 30 Eyltl 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iliskin oranlar tabloda
gosterilmistir. SPK 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler

111-48.1 Tebligi ilgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki D6nem

A Parave sermaye piyasasl araglari Md. 24/(b) 1.213.736.734 849.041.503
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler,gayrimenkule dayali haklar Md. 24/(a) 3.300.659.713 3.176.051.927
C stirakler Md. 24/(b) - -
iliskili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger varliklar 493.840.098 594.721.581
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 6.416.644.908 4.619.815.011
E Finansal borglar Md. 31 244.192.379 322.304.021
F Diger finansal yukimliltkler Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari Md. 31 -- --
H iliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) Md. 23/(f) -- --
I Ozkaynaklar Md. 31 3.259.089.697 2.441.130.020
Diger kaynaklar 1.504.954.469 1.856.380.970
D Toplam Kaynaklar Md. 3/(p) 5.008.236.545 4.619.815.011
Diger Finansal Bilgiler 111-48.1 Tebligi ilgili Diizenleme Cari Donem Onceki D6nem
Al Para ve sermaye piyasasl araglarinin 3 yillik altyapi yatirim ve hizmetleri 6demeleri
o6demeleri igin tutulan kismi (*) Md. 24/(b) 1.212.851.518 848.468.031
A2 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat / katilma hesabi (*) Md. 24/(b) 885.216 573.472
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24/(d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar Md. 24/(d) -- --
B2 Atil tutulan arsa/araziler Md. 24/(c) 220.926 220.926
C1 Yabanciistirakler Md. 24/(d) - -
C2 isletmeci sirkete istirak Md. 28/1 (a) -- --
J Gayrinakdi krediler Md. 31 560.394.967 375.061.982
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri Md. 22/(e) -- --
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatinmlarinin toplami (*) Md. 22/(1) 885.216 573.472

Portfoy Sinirlamalan 111-48.1 ilgili Diizenleme Cari Donem Onceki Dénem Asgari/Azami Oran




Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

1 ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) 0,00% 0,00% <%10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali projeler, Gayrimenkule dayali Haklar (*) Md.24 / (a), (b) 90,12% 87,11% > %51
3 Parave Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Md.24/(b) 0,02% 0,01% < %49
a Yabanc_l . Gayrimenkuller . ,Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Md.24/(d) 0,00% 0,00% < %49
Haklar,Istirakler,Sermaye Piyasasi Araglari

5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0,00% 0,00% < %20
6 Isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0,00% 0,00% <%10
7 Borglanma Siniri Md.31 24,69% 28,57% < %500
8 Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katiima hesabi ve

TL cinsinden vadeli mevduat / katilma hesabi Md.24/(b) 0,02% 0,01% <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 0,02% 0,01% <%10

(*) Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca; maliyetlerine iliskin bedel 6demeleri belirli hakedisler
karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iliskin planlanan harcama tutarlarini Sermaye Piyasasi Kurulu’na bildirmistir. Bu harcamalara karsilik gelen nakit fazlalari da 22. maddenin birinci
fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar araciligiyla degerlendirilmis ve Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii tablosunda “Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri
igin Tutulan Kismi” ana hesap kaleminde gdstermistir. Ayrica Sirket’in 8 Mart 2016 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na yaptig1 basvurusu sonucunda, Kurul Karar Organinin 23 Mart 2016 tarih ve
10/305 sayili toplantisinda; vadeli mevduat/katilma hesabinda degerlendirilen nakit tutarlarin Teblig’in 22. Maddesinin birinci fikrasinin (l) bendinde yer verilen %10’luk ihraggi siniri kapsaminda
degerlendiriimemesine karar verildiginden, bu harcamalara konu nakit fazlalari hesaplamaya dahil edilmemistir. Bu hususlar dikkate alindiginda 30 Eyliil 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla,
111-48.1 Teblig Md. 24/(b) ve 111-48.1 Teblig Md. 22/(I) maddeleri bakimindan azami sinir kapsaminda bir uyumsuzluk bulunmamaktadir.



