AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyvasast Kurulu (KuruD'nca ....../....../........ tarihinde
onaylanmistir,

Ortakh@mzmn  okaridmys sermayesinin 344,646,332 TL’den 908.000.0060
TLye ¢ikarimast nedeniyle artirillacak 555.353.668 TL nominal degerli paylarmm
halka arzina iliskin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dojiru oldugunun
Kurulea tekeffiilit anlamina gelmeyeceZi gibi, paylara iliskin bir tavsive olarak da
Kabul edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarms fiyatinin belirlenmesinde
Kurul’un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim karariarn izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonuca verilmelidir.

Bu izahname, ortakh@umizin ve halka arzda satisa araciik edecek info Yatirim
Menkul Degierter A8 nin www.alfengvo,com.tr ve www.infovatirim.com adresli
internet siteleri ile Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)Y' nda (www.kap.org.r)
yayimianmislor, Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir,

Sermaye Piyasasi Kanone (SPKn)Pnun  10'uneu  maddesi  uyarinea,
izahnamede ve izahnamenin eklerinde yer alan yanhy, yamltics ve eksik bilgilerden
kaynaklanan zararlardan ihkrager sorumludur. Zararm ihrag¢pdan  tazmin
edilememesi veya edilemeyeceginin agiken belli olinasy halinde; halka arz edenler,
thraca aracshk eden lider yetkili koralus, varsa garantbr ve ihracgimn yonetim
kurulu iiyeleri kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar kendilerine
yiikletilebildigi éllide sorumludur. Ancak, izabnamenin diSer lasimlary ile birlikte
okundugy takdirde dzetin yamilticy, hatali veyva tutarsiz olmas) durumu harie olmaic
iizere, sadece dzete bafih olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk
yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve deferleme kuruluslar: gibi
izahnameyi olugturan belgelerde yer almak fizere hazirlanan raporian hazirlayan
kisi ve kuremlar da hazriadiklan raporlarda yer alan yanbs, yamltier ve eksik
bilgilerden SPKn hilkiimleri ¢er¢evesinde sorumladur,
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR:

“Bu izahname, “diisinilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “bekienmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege
yonelik acikdamalar icermektedir. Bu tir agiklamalar belirsiziik ve risk ivermelcte
olup, sadece izahnamenin yaymm tarthindeki ongoriileri ve beldentileri
gostermektedir, Bircok faltdr, ihrageine gelecee ybnelik agklamalarmmmn
dngiritlenden ¢ok daha farkh sonuglanmasma yol acabilecelctir,”
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS. Anonirn Sirket

AB Avrupa Birligi

Acacia Acacia Maden [sletmeleri Anonim Sirketi

Accor AccorsA. 0 )

 Akfen Altyapi Akfen Altyapt Holding Anonim Sirketi

Alkfen Cevre Akfen Cevre ve Su Yatinm Yapim Isletme Anonim Sirketi

Akfen Enerji Uretim

Akfen Enerji Uretim ve Ticaret Anonim Sirketi

Akfen GT

Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat Anonim Sirketi

Akfen Holding Akfen Holding Anonim Sirketi -
Akfen Ingaat Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi

Akfen Karakdy ?111(;:::1 Karakdy Gayrimenkul Yatimmlan ve Insaat Anonim
Alfen Cevre Akfen Cevre ve Su Yatium Yapium Isletme Anonim Sirketi
Akfen Turizm Akfen Turizm Yatunmlan ve Jsletmecilik Anonim Sirketi

Akfen Yenilenebilir Enerji

Alkfen Yenilenebilir Enerji Anonim $irketi

Akims

Alanisi Makine Sanayi ve Ticaret Anonim Sirket:

BIST, BIAS, Borsa, Borsa
Istanbul

Borsa [stanbul Anonim Sirketi

DEIK

s Ekonomik Iliskiler Kurulu

Esas Sdzlesme

Akfen Gayrimenkul Yatiim Ortakhjn A.S, Esas Stzlesmest

Firatcan Insaat

Fuatcan Insaat Ticaret ve Turizm Anonim Sirketi

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatiun Ortakligs

GYO Tebligi Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna {liskin Esaslar Tebligi
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Dernegi

Isparta Sehir Hastanesi

Isparta Sehir Hastanesi Yatlrlm I$letme Anonim Sirketi

Isparta Yurt Yatirimlari

IDO

fstanbul Deniz Dlobtlslen Sanati ve Ticaret Anonim Sirketi

Ihrage, Sirket, Ortaklik,

Akfen Gayrimenkul Yatimm Ortaklifi Anonim Sirket

Akfen GYO, AKFGY "= m S

KAPR Kamuyu Aydmldimd Platformu o
KKTC Kuzey Kibns Tiirk Cumhuriyeti

KVE Kurumlar Vergisi Kanunu

KYK, Kredi ve Yurtlar T.C. Genglik ve Spor Bakanhi: Yitksek Ogrenim Kredi ve
Kurumu Yurtlar Kurumue Genel Midiirligie

Masanda Masanda Turizm Yatinmlan Anonim Sirketi

MIP Mersin Uluslararas: Liman Isletmecilifi Anonim Sirketi
MK Merkezi Kayit Kurulusu Anonim Sirketi

SPR., Kwrul Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

TBMM Tirkiye Biiyitk Millet Meclisi

TCDD Titrkiye Cumburiyeti Devlet Demir Yollar

TCMB Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas) . |
TUSIAD - Tiirk Sanayicileri ve I§ Insanlan Dernegi,”

TTK 6102 sayh Tiirk Ticaret Kamunu)
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TTSG

Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi

LiSD

Amerika Birlesik Devletleri Dolar

YOK

Yitksek Opretim Kurumu

- .
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L BORSA GORUS{:
Yoktur,

L DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.

1. ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldufemuz tiim bilgiler
cergevesinde, gercefe uygun oldufunu ve izzhnamede bu bilgilerin anlamm
defistirecek nitelikte bir cksiklik bulunmamasi icin her tiirlit makul Gzenin
gisterilmis oldufuru beyan ederiz.

fhrage
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhix A5,
ol

Sorumlu Oldugu Kisim:

¥, favant/iEn. T
k Friverot Sl Hfl: 3

Pelin AKIN t)'ﬂ””ﬁ

Aad DS, 3 2

Selim AKIN

Yionetim Kurulu Baskan Vekili  Yonetim Kuruiu Uvesi

02.06.2021

IZAMNAMENIN
TAMAMI

Haika Arza Aracibk Edén Yetkili Kurulus
Info Yatirim Menkul Degerler A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

.I\mumhr . D 1‘&73 rm G757
i Mo DA FE D020 Y go )

Hiiseyin GULER
Yonetim Kurulu Wydsi Genel Midiir Yardimeis:
02.06,202)

IZAHNAMENIN
TAMAMI




Izahnamenin bir par¢as: olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler ¢er¢evesinde, gercee uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirccek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasy icin her tiirlii makul zenin giisterilmis oldufuno
beyan ederiz.
{mzalx sorumiluluk beyaniar izahname ekinde yer almaktadir.

Denetim Raporlarim: Hazirlayan Kurulugon Ticaret

Unvam ve Yetkilisinin
Ad, Soyady, Gorevi

Sorumin Hdugu Kisim;

Ganey Bapimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali

Miisaviriik A.S5.

Seda Akkus Tecer Mehmet Can Altintas
Sorumlu Denetgi Sorumlu Denetci

02.06.2021

31.63.2021, 31.12.2020,
31.12.2019 ve 31.12.2018
Dénemicrine Ait Bagimsiz
Denetim Raporlar

Hgili Degerleme Raporlarin: Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin
Adi, Soyads, Girevi

Sorgmlu Oldugn Kisim:

Degrerleme Raporlari

Adim Gayrimenkal & Degerleme AS.

Ali Zararsiz, Sorumiu Degerleme Uzmam

(2.06.2021

Taril N
31.12.2020 2020 AKFENGYO 002
31.12.2020 2020 AKFENGYOQ 003
31.12.2020 2020 AKFENGYQ 004
31.12.2020 2020 AKFENGYQ ({5
3122020 2020 AKFENGYOQ 006
3).12.2020 2020 AKFENGYO 007
31.12.2020 2020 AKFENGYO 008
3.13.2020 AKFENGYO 20200009
31.12.2020 2020 AKFENGYO 0010
31.12.2020 | 2020 AKFENHOLBING A.§._11
31.12.2020 2020-AKFENGYO 12
31.12.2020 2020 AKFENGYO 0013
31.12.2020 2020 AKFENGYO 15

Ilgili Degerlieme Raporlarm Hazirlayan

Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

Adi, Soyad, Girevi

Sorumlu Olduga Kisim:

Epos Gayrimenkul Damgmanhk ve Degerleme

AS,

Dilek Yiimaz, Sorumlu Degerleme Uzmam

02.06.2921

Degerleme Raporlan

Tarih No

28.12.2020 | AFNGY-2020-00004

28.12.2020 | AFNGY-2020-00002

28,12.2020 | AFNGY-2026-00003

Tigili Degerleme Raporlarint Hazirlayan

Kurulugun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adh, Soyady, Giirevi
Deperleme Raporlart
Tarth No
Vertex Gl"ﬂl.lp LLC 29.01.2021 29/01/21-5A
29.01.2021 29/01/21-K1
02.06.2021 29.01.2021. 29/01/21-YOI
29.0‘[.2,011 29/01/21-85K
29045021 29/01/21-VSK
W B A T 4
VATIRI KENKUL DEGERLEI.S
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk Actklama Yiikiimli#ligi
Al | Girig ve Bu dzet izahnameye giriy olarak ckunmalidir.
uyarilar Sermaye piyvasas1 arvaclarma iliskin yatirim kararlar izahnamenin

bir biitiln olarak degerlendirtimesi sonucu verilmelidir.

izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialatin mahkemeye
taginmast durumunda, davaer yatinmer, halka arzin gerceklestipi
iilkenin yasal diizenlemeleri ¢ergevesinde, izahnamenin ¢evirisine
iliskin maliyetlere yasal siiregler baslatiimadan dnce katianmak
zorunda kalahilir,

Ozete baght olarak (gevirisi dahil olmak izere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak tzetin izahnamenin diger kisimlan ile birlikte
okundufiu takdirde yamiltics, hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatirimeilarn yatirim karanm vermesine yardimot olacak Snemli
bilgileri saglamamasi durumunda gidilir.

A2 | Izahnamenin Yolktur.
sonraki
kullamimina
itiskin bilgi
B---THRACCI
B.1 i Ihraggamin fticaret | lhragcimun ticaret unvam Akfen Gayrimenkul Vatirim Ortakhijis

ady

unvam ve isletme

Anonim Sirketi olup, kullanilan isletme adi bulunmamaktadiy,

B.2 | Ihracumn

nmevzuat,

hukuki
statiisii, tabi oldugu

kuruldngu iilke ve

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugn Yasal Mevzuat. T.C. Kanunlar:

Kuruldagu Ulke: Tirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi: Levent Loft Buvikdere Caddest No:201 C Blok

adresi Kat:8 Daire:151 34394 Levent {stanbul

KEP (Kayith Elektronik Posta Adresi):

akfengyvo@hs0l kep.ir

Telefon ve ¥Faks Numaralaru

Telefon: +90 (212) 371 87 0G0

Faks: +90 (212) 279 62 62

Internet Adresi: www.akfengyo.com.tr

B3 | Apa iiriin/hizmet | Akfen GYO, 25.06.1997 tarthinde yurtigi turizm sektdriinde yatinum

kategorilerini  de | yapmak amactyla siiresiz olarak Aksel Turizm Yatinmlan ve
icerccek sekilde | Isletmecilik A.S. (Aksel) unvam ile kurulmus olup, stz konusu kurulus
ihragceumn  meveut | islemi 30.06.1997 tarih ve 4321 sayilr TTS(3'de ilan edilmistir,
faaliyetlerinin = ve | Sirketin nithai unvami 25.08.2006 tarithinde Akfen Gayrimenkul
faalivetlerine etki | Yatirim Ortaklifis A.S. olarak defistirilmis ve bu husus 31.08.2006
eden gnemli | tarthli 6632 sayili TTSG de ilan edilmigtir.
faktirlerin  tammr | Akfen GYO, Esas Sdzlesmesi'nde yer alan alaniarda faaliyetlerini
ile faaliyet | devam ettirmekte olup, asafudald alaniarda faaldir,
gisterilen Uluslararas: zincir otel igletmecilii alamnda diinyanin 6nde gelen
sektirier/pazarlar | kuruluglarindan Accor S.A. ile stratejik ortaklifint stirdiiren Akfen
hakkinda bilgi GYO, bu igbirligl sonucunda 3 yiudizhh Ibis ve 4 yildizh Novotel

markalari altinda Tirkiye ve Rusya’da 19 otele sahip olup, bu otelier
haricinde KKTC’de bir adet 3 yidial otel ve bagh ortakhip
o

Masanda’fy;{ldm ﬁl s, J et ylldnzh t_apil/kéiyiine sahiptir.
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Akfen GYO'nun gayrimenkul yatinm portftiyt, Zeytinburmu’nda Ibis
ve Novotel, Karakdy’de Novotel, Esenyurt’ta Ibis Otel, Ankara'da [bis
Otel, Eskisehir’de Ibis Otel, Trabzon’da 5 yildizii Novote!, Kayseri’de
Jbis ve Novotel, Gaziantep’te Ibis ve Novote!, Bursa’da Ibis Otel,
Adana’da Ibis Otel, Izmir’de Ibis Otel, Tuzla'da lbis QOtelve Rusya
Yaroslavl’da Tbis Oteif, Rusya Samara’da Ibis Otel, Rusya
Kaliningrad’da Ibis Otel, Rusya Moskova'da Ibis Otel ve KKTC de
ise 3 yldizh Merit Park Otellerinden olugmaktadir. Portfyde aynica
Samara’da bulunan ofis binast da yer almaktadir,

Bunlann dsinda KYK tarafindan isletilen Isparta’da 4.032 ve
Kiitahya'da 3.200 yatak kapasiteli ofmak zere iki 8grenci yurdu da
2021 yilinda portfye katibmustir,

Sirketin elde ettigi gelirlerin ana baghk olarak kil finansal tablo
donemleri itibariyla asagidaki tabloda yer almaktadar.

Hasiat (TL) | 31.03.2021 3 31.03.2020 | 31.12.2030 | 31.12.2019 | 31.12.2008
Otel Kira n
Gelirlori 22,156,653 1 18.969.944 | 61195278 109.063‘?27 98,124,535
Yurt Gelirleri | 4417.012 0 0 o 0
Gayrimenkul :

Satis gelirleri 0 2145360 § 3441888 |372.511.237 0
Diger 72.354 355.970 451,477 353,971 0
Teplam 26.646.019 | 21.471.274 } 65.088.643 | 481,931,135 | 98.124.335

Bununla birlikte Thragemin bagl ortakligs olan Firatcan Insaat, TCDD
ile, Istanbul, Kadikoy'deki $6gitlicesme tren istasyonu Yiiksek Hizls
Tren Gari projesi kapsarmunda 2 yil izin — ruhsat, 2 yil insaat siiresi ve
25 yil igletmek {izere alanlar igin kiralama sdziesmesi imzatamis olup,
projenin toplam bedeli KDV dahil 23,3 milyon USD'dir. Proje
kapsaminda, yaklasik 28 bin m? toplam proje alamnda viyadiik, peron,
Yiiksel Hizlt Tren Binast ve 18 bin m? ticari alanl Sé5it Market insa
edilecektir. 2021 yilinda ingaat iglerine baslanacak olup, 2023 yilinda
tesisin isletmeye agtimast planlanmaktadir,

Ihrages gayrimenkul yatrim ortaklig) sektoriinde faaliyet gostermekte
olup, gelirlert turizm sektdriinde yasanan peligmelerden de dogrudan
stkilenmektedir.

2010 yilinda 21 olan GYO sayist 2018 yihinda 33%e ylikselmis ojup,
Borsa’da islern géren GYO'larin 31.12.2020 tarihi itibaryla piyasa
fiyatlamalar ve agikianan finansal tablolara giire verileri ¢ergevesinde
AKFEN, halka acik GYQ'lar iginde aktif biyiikliigii olarak %2,94,
Szkaynaklar olarak %1,32, piyasa deferi aqisindan ise %1,65 pay
almaktadir.

Sirket turizm, oteleilik, gayrimenkul yatimmian ile efitim ve yurt
sektdrlerinde sektdriinde {faaliyet gdstermekte olup, 2019 yil sonundan
itibaren etkisini gostermeye baslayan Covid-19 Pandemisi tiim
diinyada oldugu gibi iitkemiz ekonomisini de olumsuz etkilemis olup,
dzellikle turizm ve gayrimenkul seltorlerinde yasanan kiiresel ve yerel
gelistnelerden olumsuz olarak etkilenmistir.

2020 yilinda gerek sokafia cikma kisnlamalan gerekse ulusal ve
uluslararast seyahat kisitlamalanmin da etkisiyle yasanan daralma,
{ilkeye gelen turist sayisinda 2019 yilma gore %72 oranindaki diistist
beraberinde getirmis olup, Covid-19 Pandemisinin sonucu olarak 2020
yilinda Sitket portfiyiinde bulunan otéllerin gelirlerinde de digiis




B.4a

Thraceryy ve faaliyet
gisterdigi  sektiri
etkileyen bnemli en
son egilimler
hakkinda bilgi

Tirkiye'de meydana gelen siyasi ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullar, sektorel dinamikier payrimenkul ve turizm sekitriindeki
yatmm efilimleri ve finansman maliyetleri Sirketin ve sektériin
faaliyetierini temel olarak ctkileyen egilimler arasindadir.

Bununla birlikte 2020 yih itibaniyla diinyada yay:hmim artiran Covid-
19 Pandemisi hemen hemen her ekonomik ve sosyal defisken Gizerinde
etkili oimus, beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek cok yénetse] siireg yent
sartlara goire gekillenmek zorunda kalmustr. Diger sekidrlerde oldugu
gibi turizm ve gayrimenkul sekirleri de gerek i yapis gerekse de talep
yinlii bu olumsuz siiregten etkilenmigtir. 2020 y:hmn itk ¢eyreginde
Covid-19 Pandemisinin Cin digina gikarak diinya geneline yanstyan bir
pandemi haline gelmesi sebebiyle 2020 yih Ocak aymin sonundan
itibaren tiim diinyada luristik amach seyahatlere getirilen kisitlamalar
turizm sektériindt olumsuz etkilemistir.

Ik olarak virtisin g@ikufn Asya Pasifik bolgesinde, virtistin
yayimasiyla beraber 2020 wii Qcak ayindan itibaren diger
bolgelerdeki turist sayis1 giderek azalmug olup, 2020 yilinda kiiresel
turist sayist 2019 yilina gbre %74 azalmug, Tirkiye'de ise 2019 yihna
gire %63,1 oraminda azalmastir,

Covid-19 Pandemisinin yayilmasi ve bu nedenle gerek Tirkiye’de
gerekse yurt disinda devletlerce alinan tedbirler, yurtigi ve yurtdis
turistlerin turistik seyahetlerini dtelemesine sebep olmakta, bu durum
da éniimilzdeki doneme iliskin turist sayrlant ve gelirlerine iligkin
belirsizlik ve fiyvat baskisint beraberinde getirmektedir.

B.5

fhracoimin  dahil
oldugn pgrup wve
grup icindeki yeri

il‘n‘a«;qmln bagl: oldugu herhangi bir grup bulunmamakla birlikte,
hrageinin sermayesinde %30,37 pay sahibi olan Akfen Holding'in
ortak oldugu sirketler dolayisiyla iliskili tavaf sirketleri bulunmaktadir.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakki
icindeki paylar:
dofrudan veya
dolayl: olarak %35
ve fazlasmi  olan
kisilerin
simleri/unvanlan
ile her birinin pay
sahiplii hakkinda
bilgi

fhragcimn  hakim
ortaklarimn  farkh
ay haklarina sahip
olup  olmadikian
hakkinda bilgi

Ortakhgimzin 344.646.332 TL. antarindaki meveut sermayesindeki ve
toplam oy hakk igindeki dogrudan ve dolayls payr %5 ve daha fazla
olan nibai ortaklann pay oram ve tutan Hamdi Akin isimli ortak igin
191.973.746 TL ve %55,70, Akfen Holding A.5. unvanlt ortak igin ise
104,654,831 TL ve %30,37°dir.

Akfen Holding’in ortakhk yapisi dolayisiyla Selim Akin'in Thrageida
52.327.415,50 TL ve %15,18 oranmda dolayl pay sahipligi meveut
olup, Pelin Akin Ozalp’n da Ihraggida 52.327.415,50 TL ve %15,18
oramnda dolaylt pay sahiplifii meveuttur.

Thrageimin  Esas S@zlesmesi'nin 26. maddesine gdre Ihragginin
yaplacak olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilannda her bir pay
sahibinin 1 oy hakk: bulunmakta olup, hrageinn sermayesinde %5°ten
fazla pay: olan gergek ve tlizel kigi ortaklar farkh oy hakkina sahip
degildir,

Bununla birlikte; Esas Sozlesme’min 14, maddesine gbre Sirketin

vonetim kurulu dyelerinin ikist A grubuy, ikisi C grubu, ikisi ise D
grubu pay szhiplerinin gbsterecegi adaylar arasindan olmak tizere,

genel kuru! tarafindan secilir. /
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Varsa  dogrudan
veya dolayl: olarak
ihragemin  yonetim
hakimiyetine sahip

lhraggiun ana ortaf:s Hamdi Akin Sirket sermayesinin %55,70"ine
sahiptir. Sirket Esas Sozlegmesi’'nin 8. maddesine pire fhracginin
344.646.332 TL olan ¢ikarlmis sermayesimn 1.000 TL nominal
degerli kismm A grubu nama yazily, 344.643.332 TL nominal degerli

ofanlarm ya da | lusmi B grubu hamiline yazily, 1.000 TL nominal degerti kismi C grubu
ihrageryi  kontrol | nama yazili, 1.000 TL nominal degerli kismm ise 1) grubwu nama yazih
edenlerin paylardan olusmaktadir. 1.000 adet A grabu ve 1.000 adet D grubn
isitnleri/unvaniar: | imtiyazhi paylanin tarnanm, 1.000 adet C grubu imtiyazli paylann ise
ile bu kontroliin | 999 adedi Hamdi Akin'a aittir. 1 Adet C grubu imtivazl pay ise
kayna@ haklanda | Akimst’ya aittir,
bilgi
B.7 i Segilmiy  finansal | | pinvansar purum | | Sl
bilgiler ile TABLOSU‘(TL) Dugzt‘;inr?:;cn Bagmmsz Denetimden Geemiy
+ # _
ithrageimin  finansal | [Finansal fabie Tire Konsolide
durumunda ve | | Donemn 31.03 2021 322020 31.12.201% 31.12 2018
: DONEN
:’aﬂzl!:};:;rmdﬂ VARLIKLAR 60.561.548 | 38211623 | 70.088,000 | 183.109.299
- Wakit va Nakit -
meydana gelen | | penzerten 17.138993 | 9887439 | 23.389.571 993.485
dnemhb degisikhikler || K Vadeli Finansal .
E3g Yatrmlar i 4,358,742 7.574.011 6.250.498
Ticari Alacaklar 16,804,546 10.081.741 20,199,584} 17.122.673
Tlrev Araglar 6.134.860 0 0 0
Stokiar 1232 413 1.236,201 2,767,634 146.957.087
Pesin Odenmis ‘
Giderler 3344687 1.357.200 1.4!19.7i8 992.512
Dificr Dénen Varltklar 14.083.792 P1.146.319 13,452,761 10,334,669
DURAN ‘
VARLIKLAR 3.599.231.801 | 2865753016 | 2591847687 | 2.253827.718
Uzun Vadeli Finangal -
Vatrimlar {)m 48,164,499 BLG35.732 §0.788.0606
Tilrev Areclar 31968411 1] f {
Ozkaynak Yéntemiyle
Dederlenen Yalinmlar 66.029.700 0 0 0
Digier Alacaklar 82092937 | 75753444 1 a2 1RLO2E | 33.419.707
Tatinm Amach 3.333.739.085 | 2.697.724.614 | 2.415.094.949 | 2.096.928.047
Gavrimsnkuller
Maddi Duran Varhklar | 6339647 396,703 3398 70,959
5;‘:’111‘";:"“5 Vergi 25767525 | 23289384 | (0467115 | 4.580.813
Diger Duron Varliklar 43.343.9590 10.560.324 31,495,452 26.805.522
TOPLAM ‘
VARLIKLAR 3.659.793.34% | 2.903.864.63% | 2.662.935747 | 2.436.937.014
KiSA VADEL}
VEKEMLULIKLER 333708712 | 817.514.361 189.083.484 | 158.829.504
Uzunt Vet
Borgtanmealarn Kisa 223.863.051 | 466.026.364 1533763 115,536,556
Vadeli Kisimian
Tlear] Borglar 23.537.008 19.414.89064 21.601.241 46.548.566
[hpcr Borglar 63,607,222 33.931.584 10.014.604 AB.512.435
Ertelenmis Clelivler 18,547.353 7.812.610 1.560.610 46,167 388
UZUN VADELI
YOROMLULUKLER | V319701295 | LE58.495.076 | 1.514.308.541 | 1.434.111.666
Uzun Vadeli
Berolunmalar 1.557.940.060 | 1.451.107.683 | 1.349.314.418 | 1,253.430.591
Enelenmiy Vergi
Yikimitiag 261.501.687 | 2G7.148.240 164,681,227 136,353,505
OZKAYNAKLAR 1.806.293.342 | 717.948.002 959,843,722 | T435.995.844
Ana Ortakhia Ait . ’
Ockaynaklar 1.483.746.035 ESMJRW 934.583308 | 724.881.988
Odenmis Sermaye 344,646,332 1890’@.000 {84.000,000 184.000.000
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Ortak Kontrole Tahi

Tegebbils veya "
Isletmeleri feeren 53.748.727 53.748.727 53,748,727 a3 TR, 727

Birtesmelerin Eikisi

Paylara Diskin Primler | £01.725.745 58.880.000 SRRAG 000 | 48.880.000

Far veya Zararda
Yeniden
Smiflandirilacak 42,930,053 25,946,994 25.5322 396 «17.518.793
Birikmig Diser
Foapsamb Giderler

Geomis Yillar Karlan IR 217.0860 [ S50.947.0065 425,591 512 320,194,513

Net Disnem ‘
(Zaran)/Kar 59.143.600 | -240.424.726 ]ﬁ5355‘553 104.492.321
Kontrol Gécit : ‘
CHmayan Prvlar 22.347.307 13.832.673 24.960.414 19.113.856
TOPLAM .

KAYNAKLAR 3.650.793,349 1 2.903.964.639 | 2.662.935.747 | 2.436.937.014

Thraggnin aktif bitytikliigii yillar itibariyla artmakta olup, 2018 yilmda
2.4 milyar TL olan aktifler 2019 yilinda 2018 yilina gore %49,3 artisla
2,7 milyar TL ye, 2020 yilinda 2019 yilina gore %9,1 artigla 2,9 milyar
Tl 've, 31.03.2021 ddneminde de 2020 yilsonuna gére %26,0 artisla
3,7 milyar TL'ye yitkselmigtir. thraggiun aktiflerinin biiytik bslimi
duran varliklarindan olugmakia olup, 31.03.2021 donemi itibanyla
duran varhikdarin toplam aktifler icerisindeki pay: %98,3°tir,
Ihragpinin aktiflerinde gérillen artig, sahip olunan yatirnm amaght
payrimenkullerin defier arhisina bagh olarak olusmustur.

Thraggmn dénen varhkiar 2018 yilinda 183,1 milyon TL iken, 2019
yilinda nakit ve nakit benzerlerindeki artiga kargilik stoklarda gériilen
diigiige bagh olarak 2019 yilnda gore %61,2 disiigle 71,1 milyon TL ye
gerilemis, 2020 yilinda nakit ve nakit benzerleri ile ticar alacaklardaki
dizlge bagh olarak 2019 yihinda gore %46,2 dististe 382 milyon
TL’ye gerilemigtir. 31.03.2021 donemi itibariyla ise nakit ve nalit
benzerleri, ticari alacaklar ve riskten korumma amaclt threv araclardaki
artiga bagh olarak 2020 vili sonuna gore %058, artisla 60,6 milyon
TL'ye yitkselmigtir, 31.03.2021 dénemi itibariyle Ihrageimn donen
varliklar: toplam aktiflerinin 1,7'sini olusturmaktadir.

Ihraggmin duran varlikian 2018 yilinda 2.3 milyar TL iken, 2019
yilinda 2018 yitina gore %15,0 artigla 2,6 milyar T1. ve, 2020 vilinda
2019 yihna gére %10,6 artisla 2,9 milyar TL yikselmis olup,
31.03.2021 donemi itibariyla da 2020 yilsonuna géire %23,6 artisla 3,6
milyar TL'ye yilkselmistir. Thragginin duran variiklarindaki artis, sahip
oldugu yatinm amacgh gayrimenkullerin defer artis kaynakh
olugmugtur.31.03.2021 dénemi itibariyla Thragginin duran varhiklar
toplam aktiflerinin %98,3 iin{l olugturmaktadir.

Ihragginin konsolide varhklan igerisindeki en 8nemli kalemi Tirkive,
Rusya ve KKTC’de olmak fizere toplam 20 otel ve | ofis binas ile
Bodrum'da bulunan 1 adet 5 yildizh tatil kdyilnden olugan yatinm
amacgli gayrimenkullerinden olugmakta olap, ilgili gayrimenkullerin
deferleri her dénem sonunda Uluslararas: Degerleme Standartian’na
gire yapilan degerleme raporlarinda hesaplanan gergefe uygun defer
artiglarindan dolay: 2018 yilinda 2,0 milyar TL iken 2019 yilinda 2018
yilina gisre %15,5 artigla 2,4 milyar TL’ye, 2020 yalinda 2019 yilina
gire %11,9 artigla 2,6 milyar TL'ye yitkselmis olup, 31.03.2021
dénemi itibartyla da 2020 yilsonuna gipe %23,6 artisla 3,3 milyar
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Ihtawmm kisa vadeli yitkOmlitlitidert 2018 yilinda 258.8 milyon TL
iken, 2019 yihinda finansal, ticari ve diger bor¢lar ile ertelenmis
ge]irlerdeki ditgiise bagh olarak 2018 yihina gtre %26,9 diistisle 189,1
milyon TL’ye gerilmis olup, 2020 yilinda finansal borglar ile birlikie
diger bor¢lardaks artisa bagl olarak 2019 yilina gore %179,0 artisla
527.5 milyon TL'ye yitkselmigtir. 31.03.202]1 dénemi jtibanyla ise
finansal borglardaki disiige bagh olarak 2020 yisonuna gore %36,7
ditsitsle 333,8 milyon TL ye gerilemistir. Kisa vadeli yikimliliklerin
toplam kaynaklar igcindeki pay: 31.03.2021 dénemi itibaniyla %9,1
olarak gerceklesmistir.

fhraggin uzun vadeli yitkiimlitlikleri 2018 yihinda 1,4 milyar TL
iken, 2019 yilinda 2018 yilina giire %3,6 artigla 1,5 milyar TL ve, 2020
yilinda 2019 yilina gore %95 artisla 1,7 milyar TL'ye 31.03.2021
ddneminde de 2020 yilsonuna gdre %9,7 artigla 1,8 rnilyar T1’ye
ylkselmigtir. Uzun vadeli yilkmiGloklerdeki artig finansal borgluluk
artigina bagh olarak gergeklesmis olup, uzun vadeli vikiimliilitklerin
topiam kaynaklar igindeki payt 31.03.2021 donemi itibanyla %49,7
olarak gergeklesmistir.

Sirketin 2018 yilinda 744,0 milyon TL olan ana ortakhja ait
tzkaynaklari 2019 yihnda artan karhififa bagh olarak 2018 yilina gére
%29,0 artisla 9595 milyon TL'ye ylkselmis olup, 2020 yilinda ise
thragginin dévizli kredi borcundan kaynaklanan kur fark: zararindan
dolays yazilan net dénem zeranna bagh olarak 2019 yilina pére %252
ditgiisle 718,0 milyon T1. ye gerilemistir. 31.03.2021 dénemi itibanyla
ise ditzenhi ve stirekli gelir petirict varlik katkis: ile pelitlerinde salgimn
etkisini azaltacak daha stirdiiritlebilir yapiya kavugmasinin saglanmas:
amaciyla sermayenin 344,06 milyon TL’ye ¢ikaritmas: ve yapilan
sermaye artmmlannm etkisiyle 601,7 milyon TL ye yilkselen paylara
iligkin primlerin etkisiyle 2020 yilsonuna gore %109,8 artisla 1,5
milyar TL’ye yiikselimisti. Ozkaynaklann toplam kaynaklar
wensindeld  pay: 31.03.2021 donemi itibartyla %412 olarak
gerceklesmistir,

KAR veyn Sirhy Syrln

TARAR Denetimden | Denetinden Bigsmaiz Denetimden Gegmis
TABLOSL (TL} Gepnjy Geemiemiy

Diincm .30 31.03,2020 31122020 3123010 3i.12.2018
Hastat 20,646.01% 21.471.274 65.058.643 481951133 Gf.124 135
i;‘;;f;i’;;“” 3004599 | 2921902 | 9082754 | -3201016.255 | 13836974
Brit iar 1641420 | 18599377 | 56005889 | 160.914.876 | 84287361

ﬁi“r‘: Faaliyet 24074082 | 16105628 | 3I32EAAT2 | 342484920 | 490.626.116

V“-"'-' ‘j“““ 69,791,319 | -I44B76.666 | -210.895.991 | 203294904 | 160.055.751

Didnem (anan)
/ Kar

Dinem
{Zararin) /
Karinin
Daghm
Kontrol Giet
Olmayan Faylar

Ana Ortaklik '
Paylan 39.143,601 1 -179.687.035 | -240424.726 ) ,165“‘3.55_553 104.493,321

:"Z“‘f"::f:;'f,"l‘m, §7.785.172 | -131.638.954 ammyf 171314.242 | 102.663.405

ihragt;.lmn gehrlen yﬂtlrlm ama I o

57785172 | -131.038.954 | 240205731 171304242 | 10L.663.405

-1.358.428 -1.355.919 128.095 5.9355.689 -1.838.910
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konutlara ve ticari alanlara iliskin gelirlerden ve Thraggimin 09.01.2021
tarihinde portféyine kam@ Isparta Yurt Yatinimlan A.$. aracilifiyla
elde ettifi yurt gelirlerinden olugmaktadir,

Hasilat veya gelirinden kira alinan ve Accor tarafindan isletilen 19
otelde 2021 yuli 1. geyrek ortalama doluluk cram %41%e (2020 yilr;
%33, 2020 y1ih 1 Ceyrek; %32; 2019 yili; %66,8 ve 2018 vili; %465,4),
ortalama oda fiyat1 27 Avro’ya (2020 yihy; 31 Avro; 2020 y1l1 1 Ceyrek;
33 Avro, 2019 yihy; 37 Avro ve 2018 yvil; 31,8 Avro) gerilemistir, 2018
yilinda 98,1 milyon TL olaran kira gelirleri 2019 ytlinda 2018 yilina
gore %11,1 artisla 109,0 milyon TL'ye yiikselirken, 2020 yilinda
Covid-19 Pandemisinin de etkisiyle 2019 yilina gore %43,9 disiisle
61,2 milyon TL.'ye gerilemigtir. 31.03.2021 dénemi itibariyla ise bir
dnceki yiln ayn: dénemine poire %16,8 artisla 22,2 milyon TL'ye
ylikselmigtir.

Aynica fhrager Bulvar Loft projesi sanglanndan 2020 vilinda 3,4
milyon TL, 2019 yiinda ise 372,5 milyon TL gelir elde etmistir.
Sirketin 2021 ydmun 1. geyreginde Isparta Yurt Yatirumlan’mn satin
almas: ile birlikte ilgili ddneme iligkin konsolide mali tablolarinda 4,4
milvon TL tutarinda yurt kira geliri muhasebelesticmistir.

B.8 | Seceilmis nemli | Yoktur.
proforma  finansal
bilgiler
B.Y | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri o
B.10 | Izahnamede yer | Yoktur
alan finansal
tablolara  iligkin
denetim
raporlarndaki
olumiu giriis
disindaki
hususlarn icerigi
B.11 | Ihracemin isletme | [hrageinin cari yikitmliliklerini karsilamak lzere yeterli isletme
sermayesinin sermayesi yoktur. 31.03.2021 dénemi itibariyle Ihragoinmn dénen
meveut varhk toplamt 60.561.548 TL ve lasa vadell yukimbilikleri toplarni
yitkiimlilitklerini | 333.798.712 TL olup, net isletme sermayesi agifi 273,237,164 TL dir,
¥ as Finansal .
kargilayamamasi || Finansal apy | 31032020 | 31122020 | 30122019 | 31322018
Dénen Varliklar 60,561 548 38.211.623 71.088.090 | 183,109,299
Kisa Vadell 333.798.712 | 527.514.361 | 189.083.484 | 258.829.504
Yllk[_jmmltlkter
Netlglefime | 273,237,064 | 489302738 | -117.995.394 | 75720205
GETMaYyesl

Ihraget ve istiraklerinin yeni yatinmlanmn finansmani, meveut
fAnansal borglarimin refinansmani amaciyla, 2015 vilinda Credit
Europe Bank NV Hollanda, Credit Europe Bank Ltd Rusya ve
Fibabanka'dan toplam 220.000.000 Buro’luk 10 yil vadeli kredi
finansmany saglanmug olup, Covid-19 Pandemisinin turizm sektdri
genelinde ve Thrageimin otelieri Szelindeki negatif etkisi pelirlerde
dnemli diislise sebep oldugundan, ilgili bankalarla meveut borg tutar

olan 177.728.000 Euro’nun vadeli olarak veniden
yapilandirtlmas)  konusufida £k .. 17042021 |
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tarihinden itibaren gegerli olan bu sizleme ile meveut boreun %3751
vade sonu olan 10. yilin sonunda tek seferde 6denmek fizere ttelenmis
olan yeni kredi ddeme planma gore kredinin faiz oram %6,00dur.
Ayrica s6z konusu kredilerin Rusya icin olan diliminin Ruble bazh
olarak refinanse edilmesi hususunda da kreditorlerle anlagmaya
vanimstr,

Bununla birlikte $irketin sahip oldugu portféyiin cogunlugunun “Otel”
clmasi nedeniyle Covid-19 Pandemisinin son iki sezondur yarattif
gelir kayb dogrultusunda borg servisinde stkinti yagamamak, borg
servisi kargilama oraminin yitkseltilmesi, Sirketin kar pay) dafitmaya
uygun bir yapiya getirilmest ve Sirketin  sermaye yapisinin
gii¢lendirilmest amaciyia yapilacak isbu sermaye artirimindan elde
edilecek fonun Sirketin sermaye artinnmindan elde edilecek fonmun
kullamm yerlerine iliskin ySnetim kurulu karan ve raporunda
belirtildigh Gzere Sirketin borg miktarinin ve faiz yitkiiniin azaltiimasi
kapsaminda 44.000.000 Euro’ya kargihk gelen kismu Sirketin banka
kredi ve faiz Odemelerinde, kalan tutar ise isletme sermayesi
ihtivacinin karsilanmasinda kullanilacakur,

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

C1

Ihrac edilecek ve/veya
borsada iglem girecck
sermaye piyasasi
RUACIRIN menkul
laymet tamimlama
numarasi (51N} dahil
tir ve gruplarina
iligkin bilgi

Jirket’in 344.646.332 TL tutanindaki meveut sermayesi, 555.353.668
TL tutarmda nakit karsilify olmak lzere 900.000.000 TL'ye
artinlacaktir,

Bu sermaye artiriminda yeni pay alima haklan kusitlammamis olup,
meveut ortaklanimizin %161,13726 oramnda yeni pay aima hakla
bulunmaktadir.

Sirket ortaklanina nakit kargilifit artirilacak sermaye karsihfin A grubu
nama yazili pay sahiplerine 1.611,373 TL nominal degerli A grubu
nama yazih pay, B grubu hamiline yazilh pay sahiplerine
555.348.833,881 TL nominal deferli B grubu hamiline yazilt pay, C
grubu nama yazih pay sahiplerine 1.611,373 TL nominal degerli C
grubu nama yazihi pay, D grubu nama yazli pay sahiplerine
1,611,373 TL nominal degerli D grubu nama yazihi pay verilecek
olup, ISIN kodlar: A grubu nama yazih paylar icin TREAKFGO0020,
B Grubu hamiline yazil payiar igin TREAKFGO001 2, C grubu nama
yazili paylar icin TREAKFG00038 ve D prubu nama yazihi paylar
icin TREAKFG00046°dyr.

C2

Sermaye piyasas
aracimn ihrac
edilecedi para birimj

Paylar Turk Liras: cinsinden satisa sunulacaktir,

C3

Ihrac  edilmis ve
bedelleri tamamen
ddenmis pay sayia ile
varsa bedeli tam
Gdenmemis pay sayist
Her bir paymn nominal
degeri

Sirketin gikanlmig ve tamam Sdenmiy sermayesi 344.646.332
TL dir.

Her bir payin nominal degeri 1,00 TL  dir.

C4

Sermaye piyasas
aracinin safladigi
haklar hakkmnda bilgi

thrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine;
"Kardan Pay Alma, Ortakhktan Aynlma, Ortakliktan Crkarma ve
Satma, Tasfiveden Pay Alma, BedelsizPay Edinme, Yeni Pay Alma,

;  Genel Kurulda Miizakerelere
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Katilma, Oy, Bilgi Alma ve Inceleme, Iptal Davast Aoma, Azmlik,
Ozel Denetim Jsteme" haklanin saglamaktadir.

C.5 | Sermaye piyasas: ; Yoktur,
aracinm  devir  ve
tedavillitnii lasitlayici
hususlar  hakkinda
bilgi
C.6 |Halka arz edilen | lhraggimn paylan (B grubu hamiline yazili paylar), 11.05.2011
sermaye piyasas: | tarihinden itibaren Borsa Istanbul’da iglem gérmeye baglamigtr,
araclarmin - borsada | BIST te islem gérenler diginda meveut durumda Thraccimin; ihrag
islem girmesi igin | ettigi, borsalarda islem gbren herhangi bir sermaye piyasast arac
basvuru yapilip | veya bu hususlarla ilgili bir bagvurusu bulunmamaktadar,
yapilmad:§ veya | Buizahname kapsaminda ihirag edilecek A, C ve D gruby nama vazih
yap:hp yapdmayacag | paylar Borsa’da iglem g&rmeyecek olup, B grubu hamiline yaalh
hususu  ile  iglem | paylar ise Borsa Istanbul Yiidiz Pazar'da islem gorecektir,
giriilecek pazara
iliskin bilgi
C.7 | Kar dagitum politikasi | Ihrageimn kar dagitim politikas: asagidaki gibidir;
haklanda bilgi Sirket Lsas Stzlegmesi'nin 31, maddesinde dafitilabilir kardan
Sermaye Piyasasmi Kurulu’nea saptanan oran ve miktarda birinci
temettii dagitiimas) esas) benimsenmis, bunan yaninda ortaklara kar
pay: ve avanst dagititmas: hususuna da yer verilmistir. Bu kapsamda
faaliyet alam ve hizmet ¢egitlerini artirmanin yam sira halka agik bir
ortakhk olarak da hissedariarna ytiksek kar pay: getirisi saglamay
amaglayan Sirket Yonetim Kurulu, ilgili mevruat gercevesinde
25.02.2011 tarth ve 201118 numarall  Yonetim Kurulu
Toplantisinda;
a) Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin biiylimesi arasindaki
hassas dengenin bozulmamasing,
b} Sirketin genel karlilik durumuna dikkate alarak 2011 vili hesap
dineminden itibaren dafitilabilicr karin en  azr  %30°unun
dafiilmasimin Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayanan bir kar
dagitim politikast benimsenmesine,
¢} Genel Kurul tarafindan kar pay: dagitnlmas: karan alindif takdirde
gdemelerin ilgili mevzuatta dngdrilen sire iginde olmak fizere en
kisa zamanda yapilmasina Szen gésterilmesine
karar verilmistir. »
D—RISKLER
D.1 | ihragerya, D.1.1 Ihracciya ve faaliyetierine iliskin riskler haklandaki temel
faaliyetierine | bilgiler
ve iginde | »  Thragcinin ve bagh ortakliklannin portfoytinde bulunan 21 (20 otel ve
bulundafu I tatil kdyt) otelden 19’unun aym igletmeci tarafindan (Accor S.A.)

sekttre iliskin
nemli  risk
faktiirleri
kakkmda
bilgi

isletilmesi sebebivle, Accor’un famlivetlerinde ya da operasyon
kararlarinda  degisiklik olmasi Thragpmn  da  faaliyetlerinin
etkilenmesine sebep olabilir. Accor’un likidite sorunu yagamas: veya
ddeme kabiliyetini kaybetmesi durumunda s6z konusu otellere iligkin
Accor'un Akfen GYO'yva ddemekle ylkimld oldupu kiralarin
vadesinde tahsil edilememe riski bulunmaktadir, Bu durum Akfen
GYO'nun nakit alkesin olumsuz etkiifz:;u{ finensal durumunda

Accor ile Akfen GYO

borulmalar gorilebilir, Bupynla Jjdli
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arasinda yaganabilccek olumsuziuk ve anlasmazliklar {hragginin
faaliyetlerini olumsuz etkiyebilir, finansal durumunda bozulma
goriilebilir,

ihrageiun ve bafh ortakhiklanmn portfytinde yer alan varhklarn
bilyiik kisom (20 otel ve 1 1atil ktyl) konaklama sektdriine yonelik
gayrimenkuller olmast sebebiyle turizm sektériinde yasanan olumlu
ve olumsuz tiim gelismelerin etkisine agiktir, Bu etkilerden en bitytigti
2020 wilt Mart ayinda etkisini gOstermeye baslayan Covid-19
Pandemisi salgimi alup salgindan kaynakl: riskler halen devam
etmektedir. Portfoyde Accor tarafindan igletilen 15°1 Tirkiye'de, 4'1t
Rusya’da bulunan Novotel ve Ibis markali sehir otellerinden bazilart
ile KKTC'de bulunan ve Voyager tarafindan isletilen Girne Merit
Park Oteli 6z konusu salgm doneminde bir dénem gegici clarak
faaliyetlerini durdurmus olup, faalivette olduklan dénemde diistik
doluluk oranlart ve disiik oda fiyatlarina marz kalmislardir, Bu
kapsamda Covid-19 Pandemisinin etkisini artirmas halinde ciro ve
otel kan lizerinden ahmnacak kiralarin diigmesi velveya gelecekte
planlanan yatirnmlann ertelenmesi ve iptali, kira tahsilatlarinda
gecikmeler, ertelemeler, askiya almalar veya ddememe gibi sorunlar
ile karsilasabilic. Bu durum thraggimn faalivetlerini ve finansal
durumunu olumsuz, etkileyebilir.

Akfen GYO, yapmus olduge uzun sirell kira sozlesmeleri
gorgevesinde yasanacak skonomik kriz ve dalgalanmmalarda, ciro ve
otel kan lizerinden alinacak kiralann diismesi velveya gelecekie
planlanan yatinmlarn ertelenmest ve iptali, kira tahsilatlannda
gecikmeler, ertelemeler, aslaya almalar veya ddememe gibi sorunlar
ile kargilagabilir. Bu duram fhrageinmn nakit akiglarim ve finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir,

Thragginn sahip oldugu tasinmazlara iliskin olarak ¢evre kanunu ve
yonetmelikleri ile imar duzenlemelerindeki degigiklikler [hragonin
Laaliyetlerini ve karhhigim olumsuz etkileyebilir,

Ihragemin turizm sektériindeki falayetlerine yénelik olarak otel
miigterilerinin harcamaya ayyracaklan gelivlerin ve alim giiclinin
diigmesi ile miigterilerin tercihlerindeki degistmlerinin Thragoimin
faaliyetlerini ve nakit akisini olumsuz etkileyebilir.

Portféydeki varliklann bir kismimn (4 otel ve 1 ofis binast) Rusya'da,
1 otelin KKTC de bulunmasi sebebiyle Tiirkiye'deki otellerin T.C.
resmi kararlanmn etkisine agik olmasina ek olarak adi gegen
kelerdeki yasal dizenleme ve uypulama degisiklikleri de [hragginin
faaliyetlerini etkileyebilir,

Sirketin portfdyiinde bulunan varhkiann bazilar: kiralik/tahsisli olup,
sbz konusu varliklan kira/tabsis  vadeleri  2029/2067 willan
arasmdadir. [lgili varhklarn kira/tahsis stirelerinin vadesinin gelmes
halinde uzattlamamas: Thrageimin nakit akisim buna bagli olarak da
finansal duromunu olumsuz etkileyebilir.

fhragginin porlfyiinde bulunan gayrimenkulleri gerektigi takdirde
hazl: bir gekilde ve istenen fiyattan elden ¢ikartmakta sorun yasamast
durumunda  Thraggimin  finansal durumu ve karhhg olumsuz
etkilenebilir.

Thragginin pm‘tfbyundekz
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artislar olabilir, bu durum lhragemin piderlerini artirarak finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir,

Sektorde [faaliyet gbsteren diger sirketler tarafindan sunulan
gayrimenkullerin kalitesi ve sunduklar: hizmetlerin Akfen GYQ'va
benzerligi, thrageimn rekabet glicting diistirebilir, finansal durumunu
olumsuz yénde etkileyebilir,

Ihragomin portfdytinde bulunan varliklanmn %83°G Turkiye'de
bulunmakta olup, ilkemizin neredeyse tamamumn  deprem
bakimindan yiiksek riskli bilge olarak stmflandinimasina bagh olarak
Ihragetrun malvarhiklarinin veya projelerinin bulundugu sehirlerde
veya bunlarin yalan ¢evresinde meydana gelebilecek siddetli bir dogal
afet Akfen GYO’nun malvarhiklarin, projelerini veya genel olarak
gayrimenkul giderlerini ve dolayisivla mali durumu ve faaliyetierini
olumsuz yonde etkileyebilecektir,

Ihrage: faaliyetleri ile ilgili olarak cesitli hukuki davalara taraf
olabilecek olup, davalarin Sirket aleyhine sonuglanmasi halinde
Sirketin  faaliyetleri olumsuz  etkilenebilir, tazminat &deme
yitkimliiliigti dogabilir,

fhrageinin yeni yatrim karan almas halinde igletme sermayest
ihtiyacinda ve finansal borglulugunda artis gdrilebilir, bununla
bitlikte Ihraggumuin proje gelistirme masraflanmn tahmin edilenden
fazla olmasi ve Sngdriilemeyen ilave masraflarin ortaya gikmasi
Ihraggimn  giderlerini  artirarsk, finansal  durumunu  olumsuz
etkileyebilir.

ihraget, GYO statlisiinde olmasina bagh olarak heti hazirda kurumlar
vergisi istisnasindan  yararlanmakta olup, s6z konusu vergi
istisnasiun kaldinlmast durumunda fhrageimn faalivetlerinden elde
edecedi net kar rakamy daha distik olacaktr.

Thragginin portfdyiindeki varhiklara iliskin cesitli fist kullanim haklk
ve tahsis slireleri sz konusu olup, bu haklar ve siirelere iliskin olarak
olast degigiklikler ve iptaller thragoimin faaliyetlerini ve finansal
durumunu olumsuz stkileyebilir.,

Thracgiin déviz  cinsinden  finansal  yukiimbilokleri, dbviz
kurlarindalki yitkselis ile birlikte artms ve thraggimn TL cinsinden
finansal borclanindaki artis sonucunda thragemin finansal durumu ve
karlihg: bu dwrumdan olumsuz etkilenmis ve etkilenmeye devam
etmektedir.

Genel ekonomik goriintimdeki olumsuz geligmeler, gayrimenkul
piyasasindaki degigiklikler, kanuni dfizenlemeler ve arz taleplere gére
Sirketin portfiyiinde bulunan gayrimenkullerin deferleme rakamlan
disebilir, bu durum Ihragemn finansal durwmunu ve karhiifm
olumsuz etkileyebilir.

Sel, firtma, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler sirket
faalivetierinin strdiirilebilirligini olumsuz yinde etkileyebilir,
Sirketin kars: karstya kaldifi ve kendisine maddi kayp veya zarar
verebilecek her tirlG olaylar icin gerekli sigortalar vaptirmarmis
olmast halinde, finansal kaybr olugabilir, faaliyetlerinde aksama
meydana gelehiiir,
Dogal afet, viriis, salgin hastalik ve benzeri.dtrumlann meydana
gelmesi  thrager  galbisanlarimin aimasy,  Slimi,  girket
faaliyetlerinde _aksamays ' ilgili kanun ve
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hiktimler gergevesinde tazminat yukomltiligt altna girmesi gibi
sebepiere neden olabilit ve girket faaliyetleri ve itibarm olumsuz
etkileyebiliz.

Ihvaggin faaliyetleri gesitli kanun ve yonetmeiiklere tabi olup, soz
konusu kanun ve yénetmeliklerde meydana gelebilecek degisiklikler,
bu kanun ve yonetmeliklere uyulmamas: ya da uygun davramslar
gosterilmemesi, sirketin itibarim, finansal durumunu, karhliging ve
nakit akimlann olumsuz etkileyebilir,

Ihragoimn yurt yatmmlarina iliskin KYK ile uzun dénemli ve
enflasyona endeksli kira kontratlar bulunmakta olup, Covid-19
Pandemisi nedeniyle tamamen uzaktan efitime gegilmesi durumu,
kiranin eksik ddenmesi, sozlesmelerin askiya ahnmasi gibi sebeplerle
gelir kaybina yonelik bir nisk unsuru olarak defierlendirilebilir. Covid-
19 Pandemisinin etkisini artirmas: halinde bu durum lhrapcinin
faahiyetlerini ve finansal duromunu olumsuz etkileyebilir,

Covid-19 Pandemisinin etkisini artirmas: halinde, ilgili kamu
kurumlari tarafindan furizn  hareketliligine yédnelik ksitlamalar
getirilebilir. Bu durumda Thraggrun turizm faaliyetlerine baglh
faaliyetleri ve operasyonlarinda aksama yaganabilir, bu durumda
Ihragoimin kira gelirinde ditstis yasanabilir, karlthgt ve nakit alkami
olumsuz etkilenebilir.

thrageimn finansal borglan ile bir kisim gelirleri arasinda doviz kuru
riski bulunmakta olup, Thragginm tiim finansal bercu yabane para
cinsinden olmakia birlikte Turkiye'deki varliklannmin bir kismindan
TL cinsinden gelir elde etmektedir. Yiksek enflasyonun yamsa
kurda yaganan oynaklk Sirketin faaliyet ve finansal giderleri tizerinde
bask: yaratabilir ve sirket karlihifin olumsuz etkileyebilir,

Tém bunlara ek olarak Ihrageimin Tirkiye diginda Rusya ve
KKTC deki faaliyetlerine iliskin itlkesel riskler bulunmaktadir.

D.1.2. ihragoinm icinde bulundugu sekibre iliskin riskler haklandaki
temel bilgiler

Teblig hitkdimleri gergevesinde uyulmas: gercken yasal mevzuat ve
stirtamalar bulundugundan, mevzuat ve sinirlamalara uyulmarmas
halinde girketlerin faalivetlerl olumsuz etkilenebilir, potansiyel
karlilikiar simrlanabilir,
Tabt olunan yasal mevzuatta olusabilecek degisiklikler sirketlerin
faalivetlerini olumsuz etkileyebilir,
Diinyada ve Tiirkiye'de yasanabilecek ekonomik kiizler ve
belirsizlikler, siyasi ve jeopolitik gelismeler, rekabet ve yatinm
kosullanndaki defisiklikler, doviz kurlanndaki oynaklikiar, salgin
vb. durumiar, ekonomik gilven ortarmimn bozulmasima neden olabilir,
talep kogullarinda olusabilecek azalmalar, faaliyet gtsteren
sitketlerin i3 yapma potansiyellerini ve karhihifim olumsuz
etkileyebilir,
Tirkiye’de veya kiiresel anlamda etkisi olabilecek terdr saldinlar
veya diger ftiirden catismalar, sirketlerin faaliyet posterdigi
pazarlardaki potansiyel ve meveut projelerini olumsuz etkilevebilir,
sirketlerin finansal duromunda bozulmalar meydana gelebilir,
airketin hall hazirda faaliyet posterdigi dlkeler gpasinda olan Tiirkiye
ve Rusya otel pazaninda yabane: otel zingirferinin gésterdigi yogun
adarCiklanan vatin




gergeklesmes: sektdrdeki karkihik {izerinde bir bask: yaratabilir,
e Deprem ve dogal afetler sekttrdeki sirketlerin faalivetlerini ve
karhilifini olumsuz etkileyebilir.
o I5 gilvenlifi ve saflig diizenlemelerine aykim uygulama ve
aksakliklar sektdrdeki sirketlerin faaliyetlerine olumsuz yansiyabilir,
D.1.3. Diger Riskler
D.1.3.1, Sermaye Riski
Net Yikiimlthik / Toplam Kaynak oranimin yitksekligi thragenin finansal
borglarmi tddeme riskini gdstermelktedir. Net borg, hazir deferlerin (nakit
ve nakit benzerleri ile kisa ve uzun vadeli finansal yatinmiarin toplann)
toplam yitkiimliilitklerden (finansal durum tablosunda gésterildigi pibi
kisa ve uzun vadeli ytkilmlilitkleri igerir) diigiilmesiyle hesaplamr.
Ihraggiun  Ozkaypaklarmun  dnemii  bir kismi  duran  varhiklurda
tutulmaktadir. Thragenin net yikiimltiliikleri 2018 yilinda 1,60 milyar Tl
tken, 2019 yilinda 2018 yihwma gire %1,1 oramnda simels diigiisle 1,59
milyar TL ye gerilemis olup, 2020 yilinda 2019 yihinda giére %633,8 artisla
2,12 milyar TLye, 31.03.2021 déneminde de 2020 yilsonuna gore %0,6
cramnda sinih artigla 2,13 milyar TL'ye yikselmistir. Thrageinin net
yitkiimlilik / toplam kaynak (toplam kaynaklardan nakit ve nakit
benzerleri ile kisa ve uzun vadeli finansal yatunmlarm diigiilmesiyle
hesaplamir) oram da aym dogrultuda 2018 yilinda %683 iken 2019
yilinda %62,3%e geritemistir. 2020 yilinda %74,7 olarak gerceklesen net
yikimltiik/toplam kaynak oram 31.03.2021 donem itibariyla %58,6
seviyesine  gerilemigtir,  Ortaklifin  net  ytikiimliliklenn (toplam
yuktimlilitkler-hazir degerler) 31.03.2021 donemi itibantyla 2,13 milyar
TL olup, 3,64 milyar TL tatarindaki toplam kaynaklann (toplam
kaynaklar-hazir degerler) dogrultusunda yiikilmliikilk lerini
kargilayamama riski buluamamaktadir, IThragemin  yikiimlittalkderin
zamaninda perekiif gibi karsilayamamas) halinde finansal durumu ve
faalivetleri bu durumdan olumsuz etkilenebilir.
D.1.3.2. Kredi Riski
Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagh yiiktmdiiliigiing
yerine getirememesi nedeniyle Thrageuun finansal bir kayba uframast
riskidir. lhragginm kredi riski esas olarak iliskili ve iliskili olmayan
taraflardan ticari, iliskili olmayan taraflardan difer alacaklardan ve banka
mevduatlarindan kaynaklanmaktadze,
31.03.2021 domemi itibarivle iligkili taraflardan 4.528.948 TL
{31.12.26202: 0 TL, 31.12.201%: 0 TL, 31.12.2018; 0 TL) ticart alacafy,
iliskili olmayan taraflardean 12275597 TL (31.12.2020: 10.081.741 TL,
31.12.2019: 20.199.801 TL, 31.12.2018: 17.122.673 TL) ticari alacaf,
itigkili olmayan taraflardan 84.015.214 TL (31.12.2020: 75.897.426 TL,
31.12.2019: 42.265.532 TL, 31.12.2018: 35.678.082 TL) diger alacag ve
bankalarda 17.075.260 TL (31.12.2020: 62.363.182 TL, 31.12.2019:
1157732070 TL, 31.12.2018: 87.988.207 TL) mevduatt bulunmakiadir.
Thrageimin 31.03.2021 donemi itibariyle vadesi peemis ve karsihk
aynlnug herhangi bir alaca bulunmamaktadir.
D.1.3.3. Likidite Riski
Likidite riski, Thra¢cinin net fonlama yikimltltiklerini verine getirmerne

ithtimalidir. Piyasalarda meydana gelen bazuhi:l(én"":?a kredi puammin

ditstirlilmesi gibi fon kaynaldarinin azabmas! sonucysrd dofuran olaylann

meydana pelmesi, likidite riskinin olygymagufa sebebivet verebilir,
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Ihraceimin kredibilitesinin bozulmas: halinde ibtiyac halinde fonlan
saflayamamast ve kaynak maliyetinin artmasi durumunda thrages zararla
karsilagabilir.

D.1.3.4. Piyvasa Riski

Ihraggmin piyasa riski faiz oram riski ve kur riskinden olusmaktadir,

D.1.3.4.1. Faiz Oran1 Riski

Piyasa faiz oranlanindaki defismeler piyasadaki fivatlanin degismesine

dolayistyle finansal araclarn deferlerinde dalgalanmalar olusturabilir,

Stz konusu dalgalanmalar, menkul kiymetierdeki fiyat degisiklifinden

veya bu menkul kiymeti gikaran tarafa ozgii veya tiim piyasay! etkileyen

faktorierden kaynaklanabilir, fhragoinin faiz oranlannin defismesine
kargt olan risk agikhfi, defigken faiz oranly finansal yiikiimliliklerine

baghdir, fhracenm 31.03.202! finansal tablo donemi itibariyle 2.453.865

TL(31.12.2020: 8.451.225 TL, 31.122019: 114936430 TL, 31.12.2018:

87.038.564 TL) sabit faizli, 3.997 TL (31.12.2020: 52.527.238 TL,

31.12.2019: 0 TL, 31.12.2018: 0 TL) degisken faizli finansal varhipi,

1.718.062.125  TL (311220200 1.627.683.650 TL, 31.12.2019:

642.043.135TL, 31.12.2018: 0 TL) depigken faizli finansal ytkiimGiigi

bulunmaktadir, 31.03.2021 ddneminde faiz oranlan 100 baz puan daha
yllksek olsayd: ithrageinin vergl dncesi kan 276.934 TL daha az olacakt,

D.1.3.4.2. Kur Riski

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olugsmesina sebebiyet

vermekte olup, Ihraggimin finansal tablo dénemleri itibariyle net déviz

acift olmast sebebivle kurlarda artis olmasi halinde finansal tablolara
nepatil etkisi olacaktir.

.1.3.6. Makrockonomik Riskler

» Bagta gelismis tUlke merkez bankalanmin parasal genisieme ve faiz
oranfarina  iliskin  politika  kararlarmin  ve  gelecege  iliskin
beklentilerinin lkurlar ve iktisadi bilylme kanallart aracihyla
Jhraggimin faalivetlerini olumsuz etkilemesi s6z konusu olabilir.

» Dinyada ve Tiirkiye'de yaganabilecek ckonomik, siyasi ve jeopolitik
gelismeler, rekabet ve vyatinm  kosellarn  yoluyla Thragemin
faalivetlerini olumsuz etkileyebilir,

D.1.3.7. Pandemi Riski

« Diinyada ve Tirkiye'de yaganabilecek salgin hastaliklar ve pandemik
gelismeler, 8niimitzdeki déinemlerde yaganabilecek yeni pelismeler ve
devlet politikalan kapsaminda getirilecek yeni diizenlemeler Ihragqi ve
bagli ortakliklanmn faalivetlerini etkileyebilir,

» Thrageimn personellerinin 56z konusu salgin hastahiklara yakalanmas
dururnunda  Thrageimin  faaliyetlerinde aksama ve duraksamalar
vaganabilir.

D.1.3.8. Ana pay sahibi ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin

catigma riski

Sermaye artmmi sonrast lhrageuun ana pay sahipleri ortaklik

sermayesinin Onemli bir bélimine sahip olmaya devam edeceklerdir. Bu

pay sahiplerinin menfaatleri ile diger pay sahiplerinin menfaatieri
catisabilir, hakim ortaklar yonetim kurulu ityelerinin belirlenmesi,
ternettll dagitimi, yeni pay ¢ikanlmas gibi hususian imtiyazh paylara
sahip olmas: ve pay sahiplii dolayisiyla kontrol edebileceginden bunun
sonucanda difer pay sahipleri sdz koMgulamalardan olumsuz
etkilenebilir.
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Sermaye - fhrac Edilen Paylarin Kar Payr Gelirine Htiskin Rislder:

pivasasi Sermaye piyasas: mevzuali dahilinde kar payr dagitun  islemleri
aracina gergeklestirili. Thrageimin zarar ettii donemlerde kar pay: geliri elde
iligkin Snemli | etmeme riski vardir. Ayrica kar olugsa bile Thragoimn geomis villar zaran
risk bulundujfunda bu zararlar mahsup edilinceye kadar fhrager kar dagitimy
faktorleri yapamayacaktir. Aynca dafitilabilir kar olsa bile sermaye piyasas
hakkinda mevzuati uyannea kar dagitimi zoruntu degilse, genel kurol tarafindan kar
bilgi dagttip dagrtmama konusunda karar verilebilir. Bu durumda genel kurul

kar dagitmama kararr verirse ortaklarin kar pay1 alamama riski vardir.

- Ihrag Edilen Paylarin Sermaye Kazanema fliskin Riskler:
thragemmn finansal performansinin beklentilerin atinda olusmas: veya
sermaye piyasast kogullammm  kititlesmesi duwrmmunda  [hrageinin
paylaninin fiyat1 ditsebilir. Yatiimetlar piyasa riskinin farkinda olarak
vatirum kararr almalidir,

Bunlara ek olarak pay sahipleri, lhragoinin kar ve zaranna ortak
olmaktadir, Pay sahibi, Ihrageimun tasfiye edilmesi sonucunda bakiye
kalmas halinde, 36z konuosu bakiyeye pay1 oraminda istirak eder.

Gelecek donemlerde lhraggr tarafindan yamlabilecek bedelli sermaye
arhinmlar! ve ana pay sahibi tarafindan yaprlabilecek pay satiglari pay
fiyat {izerinde olumsuz etkiye sebep olabiliv ve bu durum paylarnn
sermaye kazancim clumsuz etkileyebilir,

_ E—HALKA ARZ,
Halka arza | Mevent  ortakiarin  yeni pay alma haldanmpm  tamamiu
iliskin kullanmalarr duramunda;

ihracemnmn/halka | Thraca iligkin toplam maliyetin 1.650.000 TL olacag tahmin
arz edenin elde | edilmektedir. thrag ve halka arz edilecek 1,00 TI. nominal degerti
edecedi net gelir | paylann toplami 553,353,668 "TL olup, bu durumda ihrag ve halka arz
ile katianacaf: | edilecek pay basina ditsen maliyet 0,00297 TL'dir. Bununla birlikte
tahmini toplam | Sirketin hakim ortaklanindan Hamdi Akin’dan 44.378.444 TL ve
matiyet ve | Akfen Holding A.§.’den 33.832.717 TL olmak fizere toplamda
talepte bulunan | saglanan 78.211.161 TL'lik kaynagin sermaye artimminda Birket
yatirimetfardan | borglanina mahsuben kullantlacak olmast dogruitusunda, Ortaklifin
talep  edilecek | ihrag ve halka arzdan elde edecefi nihai gelirin 475.492.507 TL olmasn
tabmini bekienmektedir.

maliyetler Sermaye Artirun Maliyeti {TL)

hakkinda bilgi SPK Uereti (%0,2) 1.110.707
Borsa Kotasyon Ucreti (%0,03 + BSMV) 174.936
MEKK, Ihracet Hizmet Bedeh (%40,005 + BSMV) 29.136
Aracilik Komisyonu (100.000 T, + BSMV) 105.000
Rekabet Kurumu (%60,04) 222141
Diger 5.059
Toplam Majiyet 1.650.000
Halles Arz Edilecek Pay Adedi 555,353,668
Pay Bagma Maliyet 0,00297

Sermaye artiriming igtirak edecek pay sahipleri thrag edilen paylarin
bedeli haricinde araci kurumlann aracillk  komisyonu  gibi
iicretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir. Sermaye artinmina
aracilik edecek [nfo Yatim’m yatrimeilardan talep edecegi komisyon
ve benzeri gider bulunmamaktadir, o
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Halka arain
gerekeesi, halka
arz gelirlerinin
kullanim yerieri
ve elde edilecek
talimini net gelir
hakkinda bilgi

Strket’tn  1.000.000.000 TL lkayitlh sermaye tavam igerisinde
344.646.332 TL olan ¢ikanlmis sermayest %161,13726 oraninda
bedelli olarak 555.353.668 TL tutarninde meveut ortaklarin riichan
haklarinim kullandiritarak nakden karsilanmak suretiyle 900.000.000
TL've ¢ikarilacaktir,

Bedelli sermaye artinimi kapsamunda ihrag edilecek 555.353.668 TL
nominal degerli pay karsilifit minimum 555.353.668 TL olmast
beklenen sermaye artirnm gelininden 1.650.000 T1. olmas) beklenen
masraffar diisiildiikten sonra 553.703.668 TL kaynak elde edilmesi
planlanmakla birlikie, igbu karar tarihi itibaniyla Sirketin hakim
ortaklanindan Hamdi Akin'dan 44.378.444 T1. ve Akfen Holding
A5 den 33.832.717 TL olmak Gzere toplamda saglanan 78.211.161
TL’lik kaynagin sermaye artmiminda Sirket borglarma mahsuben
kullamilmas) sonucunda sermaye artirimundan elde edilecek nihai
kaynak tutarinimn 475.492.507 TL olmast beklenmekiedir.

Sirketin  sahip oldupu portfiyiin cogunlugunun “Otel” olmasi
nedeniyle Covid-19 Pandemisinin son iki sezondur yarathis gelir
kaybt dogrultusunda borg serviginde sikmti yasamamak, bore servisi
kargifama oraninin yiikseltilmesi, Sirketin kar pay: dagitmaya uygun
bir yapiya getirilmesi ve Sirketin sermaye yapisinin giigiendirilmesi
amaciyla yapilacak igbu sermaye artinmindan elde edilecek fonun
Sirketin sermaye artirimindan elde edilecek fonun kullanim verlerine
iliskin y6netim kurulu karart ve raporunda belirtildifi Gzere Sirketin
borg miktannin ve faiz yitkliniln azaltimast kapsamimda 44.000.000
Euro'ya karsihik gelen kiso Sirketin banka kredi ve faiz 0demelerinde,
kalan tutar ise isleime sermayesi ihtivacimin  karsilanmasinda
kullamilacaltir.

Ayrica Sirketin hakim ortaklanndan Hamdi Akn’dan 44.378 444 TL
ve Akfen Holding A.3.°den 33.832.717 TL olmak {izere toplamda
temin edilen 78.211.161 TL'lik tutar da Frratcan Ingaat’in alimi ve
banka kredilerinin Sdenmesinde kullanimistir.

E3

Halka arza
iliskin bilgiler ve
kosullan

Yapilacak sermaye artirim ile tamami nakden kargilanmak tizere
toplam 555.353.668 TL nominal degerli pay ihrag edilecektir,

Bu sermaye arturrinda yeni pay alima haklan ksitlanmars olup,
mevcut Sirket ortaklannin %161,13726 oraminda yeni pay alma hakk:
bulunmaktadir. Yeni pay alma haklari 1,00 TL nominal degerli pay i¢in
1,00 TL den kullandirilacaktir,

Yeni pay alma haklarimn kullanim siiresi 15 giin olup, izahnamenin
flanindan itibaren en geg 10 glin iginde yeni pay alma haklarmin
kullanilmasma baslanacaktir. Bu stirenin baglangic ve bitis tarthleri
KAP'ta (www.kap.opg.tv) Han edilerek kamuya duyurulacaktir. Bitig
tarihinin resmi tatile denk gelmesi halinde, yeni pay alma hakki
kullanim siivesi izleyen is glinil akgami sona erecektir,

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklom kullanmak istemeyen
Sirket ortaklar:, yeni pay alma haklarim riighan halda kapon pazarinda
sats sitresi iginde satabilirler.

Yeni pay alma haldarnimn kuilammindan sonra kalan paylarin satiginda
SPKnun }[-5.2 Sermaye Piyasast Araglarmin Satisi Tebligi’nde yer
alan “Borsa’da Satig” yontemi kullamlacak olup, paylar Borsa Istanbul

Birinci] Piyasa’da satisa sunulacaktir,
1 DEGERL
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Tasarruf sahiplerine satisin stiresi 2 is ginidir. Tasarruf sahiplerine
satig slirecitin baglangme ve bitls tarihler ilan edilecek tasamuf
sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

thragginm imtiyazli paylanna sahip ortaklar tarafindan sbz konusu
paylara iliskin rlichan haklarmmn tamamimin kullanifacagina iliskin
taghhiitname verilmis olmasindan kaynakl kalan imtiyazit pay
olmayacaktr. Paylar, yeni pay alma haklanmn kulaniminda nominal
deferden, yeni pay alma haklarmin kullanimindan sonra kalan B grubu
paylar ise nominal deferden asag olmamak Gzere Borsa Birineil
Piyasa'da olusacak fiyattan satilacaktir,

Ihragginin ana pay sahipleri Hamdi Akin ve Akfen Holding A.S. kendi
kullanacaklart riichan haklar disinda kalan riighan haklanng Akfen
International BV’ ye devredecek olup, bu gergevede riighan haklarimn
kullanilacagma dair Hamdi Akin, Akfen Holding A.S ve Akfen
International BV tarafindan ortak imzali taahhtitname verilmistir,
Yeni pay atma haklanimn kullandmasi ve yeni pay haklanmn
kullamilmasimn ardmdan kalan paylanin Borsa Istanbul A.$. Birineil
Piyasasi’nda satilamayanlar olmast halinde halka arzindan sonra kalan
satilamayan kismmn tamamimn, halka arz fiyatinin ortalamasindan
asag1 olmamak iizere paylarm Borsa’da satis sliresinin bitigini takip
eden 3 (Uig) i3 ginil iginde nominal defierden asad: olmamak iizere
Borsa'da halka arz edildigi iki giinde olusan agulkl ortalama fiyatin
ortalamasindan bedellert tam ve nakden Sdenmek zere satin alinacag:
Hamdi Akin, Akfen Holding A.S. ve Akfen International Holding B. V.
tarafindan taghhit edilmistir.

Bu sermaye artinminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen
tasarruf sahiplerinin satis siivesi iginde Borsa Istanbul’da islem
yapmaya yetkili kuruluslardan birine basvurmalan gerekir. Borsa
[stanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslann listesi BIAS, TSPR ve
SPK'min internet sitelerinde yer almaktadir.

Pay bedelleri, Ihraceimn Fiba Banka Ankara Kurumsal Subesi
nezdindeki TR72 0010 3000 0000 0003 0067 10 no’lu dzel banka
hesabina yatirilacaktir,

Sermaye artinmi suretiyie thrac edilecek paylar Sermaye Piyasas
Mevzuat: gergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenecektir. Paylann fiziki teslimi s$z konusu degildir.

SPKn’nun 8'inci maddesi uyannca, izahname ile kamuya agiklanan
bilgilerde, satisa baslamadan once veya satis sUresi  icinde
yatimmeilarnin yabnm karanmi etkileyebilecek defisiklik veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmas: halinde durnum thrager veya yetkili kurulug
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirihir,
Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmas: halinde, satis
gireci durdurulabilir. Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar
biidirim tarihinden itibaren vedi is ginit iginde SPKn.'da ver alan
esaslar gergevesinde SPK tarafindan onaylamir ve izahnamenin defisen
veya yeni eklenen hususlara iligkin kisimian yayunlanir, Degisiklik
veya veni hususlann yayimlanmasindan {nce pay satm almak igin
talepte bulunmus olan yatinmeilar, izahnamede yapilan ek ve
degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki i3 glnil igerisinde
taleplerini geri alma haklina sahiptir. -
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fzahnameye [hragemin www.akfengyo.comtr, yetkili kurulug info
Yafurun™in - www infovatirim com  ve Kamuyu Aydmlatma

Platformu’nun www kap.org.tr adreslerinden nlaglabilir,

E4

Catigan
menfaztler de
dahil olmak
{izere halka arza
iliskin ilgili
kisiterin onemli
menfaatleri

Sermaye artinm ile birlikte thrager sgirket olan Akfen GYO
sermayeelde edecek olup, daha 8nce Thragpimin hakim ortaklar Hamdi
Alan’dan 44.378.444 TL ve Alden Holding A.S.°den 33.832.717 TL
olmak izere toplamda saflanan 78.211.16} TL'lik kaynak Fuatcan
Ingaat’m ahmu ve banka kredi ddemelerinde kullamlmms olup, stz
konusu tutar isbu sermaye artimmunda mahsuben kullanilacaktr.
Sermaye artmmundan  elde edilecek nihal kaynak tutari olan
475.492.507 TL'nin Sirketin bor¢ miktanmin ve faiz yikiinin
azaltilmas: kapsaminda 44.000.000 Euro’ya kargihk gelen kismi
Sirketin banka kredi ve faiz demelerinde, kalan tufar ise isletme
sermayesi ihtiyacmin  kargilanmasinda  kullamlacaktir.  Sermaye
artirmuina aracilik eden Info Yatirim ise aracilik komisyonu elde
edecektir.

Sermaye
pivasasi aracimi
halka arz eden
kiginin/thrageini
n ismi/unvant
Iim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildig
husastarm
igerecek sckilde
dolagmdaki pay
miktarinin
artrrilmamasina
iliskin  verilen
taahhiitler
haklkinda bilgi

{hrager’min unvam Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S . dir,

Thragginin ana pay sahipleri Hamdi Ak ve Akfen Holding A.S. kendi
kullanacaklari riichan haklan disinda kalan riighan haklarimn Akfen
International BV ye devredecek olup, bu ger¢evede rilchan haklarunin
kullanilacagina dair Hamdi Akin, Akfen Holding A8 ve Akfen
International BV tarafindan ortak imzali taahhiithame verilmistir.
Yeni pay alma haklarimn kullantimas: ve yeni pay haklarmmn
kultamlmasiun ardindan kalan paylarin Borsa Istanbul A.S. Birineil
Piyasasi'nda satilamayanlar olmas: halinde halka arzindan sonra kalan
sattlamayan kisminin tamaminin, halka arz fiyatinin ortalamasindan
agafi olmamak fzere paylann Borsa'da satig stiresinin bitigini takip
eden 3 (U¢) i5 ginG iginde nominal defierden asafi olmamak iizere
Borsa’da halka arz edildigi iki giinde olugan agirhikl ortalama fiyatin
ortalamasindan bedelleri tam ve nakden 6denmek tizere satin alinacag:
Hamdi Akin, Akfen Holding A.S. ve Akfen International Holding B.V.
tarafindan taahhiit edilmistir,

E6

Halka  arzdan
kaygaklanan
sulanma
etkisinin miktan
ve yiizdesi

Yeni pay alma
halka
kullansmumn siiz
konusu olmas:
durumunda,
meveul
hissedarlarin
halka arzdan
pay aimuamalan

durumunda

Meveut tiim pay sahiplerinin sermaye artinminda yeni pay alma
haklarimn tamarnim kollanmalan durumunda meveut ortaklar icin
sulanma etkisinin oram %4742, sulanma etkisinin tutari 2,0413 TL
olacaktr.

Sirketin hakim ortaklam tarafindan  verilen ortak tashhitname
kapsaminda kullamlacak yeni pay alma haklan disindaki pay
sghiplerinin sermaye artirnminda yeni pay alma haklanm  hig
kullanmamas: ve kalan paylamm tamemmn Beorsa'da satihmas
durumunda;

Mevcut ortaklar igin;

Sulanma ethisinin orant; %d4,95
Sulanma etkisinin tutar: 1,9351 TL,
Yeni ortaklar tcin ise;

Ty
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sulanmy Sulanma etkisinin tutar; 0,1300 TL
etkisinin miktar: | olacaktir.
veyiizdesi | -

E.7 | Talepte bulunan | Sermaye artirtimuina igtirak edecek pay sahipleri ihrag edilen paylann
yatirmmcilardan | bedeli  haricinde aracr  kurumlann  aracilik  komisyonu gibi
talep  edilecek | licretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir. Sermaye artirmina
tahmini aracilik edecek Info Yatinm’in yatrimerlardan talep edecegi komisyon
maliyectier ve benzeri gider bulunmamaktadir.
haklkinda bilgi

3. BAGIMSIZ DENETCILER
3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihragginin bagimsiz denetim
kuruluglarmin  ticaret unvanlart ile adresleri (iye olduklan profesyonel mesiek
kurualuglan ile birlikie):

31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 31.03.2021 tarihli karsilaghirmali finansal tablolar ile
bunlara iligkin dipnotlar Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeei Mali Mugavirlik
A.S. tarafindan denetlenmisg ve ilgili bafimsz denetim raporlan hazirlanmistir,

Giiney Bagimsiz Denctim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A5, _
Finansal Tabloe Dénemi 31.12.2018, 31.12.2019 31.12.2020, 33,03.2021

Soramlu Penetgi Seda Akkug Tecer et
Maslak Mah. Eski Bityitkdere Cad. No:27 D:54-57-59

Adresi Kat:2-3-4 Sarryer/Istanbul
Telefon . {0212) 3153000
Fax (0212230 82 91

hitp://auneybagimsizdenetim.com.tr
Ernst & Young Global Limited, Istanbul Serbest
Muhasebeci Mali Milsavirter Odas

Internet Adresi .
Uyesi Olunan Profesyonel Mesick
Karuluglars

3.2. Bagimsiz denctim kurulusunun/sorumiu ortak bas denetginin degismis olmast halinde
nedenleri hakkinda bilgi:

31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 31.03.2021 tarihli finansal tablolar ile bunlara iliskin
dipnotlar igin sorumlu denetim sirketi Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.5. olup, 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihli finansal tablolar ve bunlara iligkin
dipnotlar igin sorumlu denetgi Seda Aldkus Tecer iken, 31.12.2020 ve 31.03.2021 tarihii
finansal tablolar e bunlara iligkin dipnotlar i¢in bafimsiz denetim sirketinin sirket igi is
planlarnas: sebebiyle Mehmei Can Altintag sorumlu denetgi olmugtur,

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER
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f%}f? NSAL DURUM TABLOSU Denetinmden Bagimsiz Denetimden Gepmig
Geemis
Finansal Tablo Tiirii Konsolide
Dinem ‘ 31.03,2021 31,12.2020 | 31.12.2019% | 31.32.2018
DONEN VARLIKLAR 60.861.548 | 38.211.623 | 71.088.090 | 183.109.299
Makit ve Nakit Benzerleri 17.138.993 0.887.439 25.589.571 003 .485
Kisa Vadeli Finansal Yatinmlar 0 4,358,742 7.574 011 6.250.498
Ticari Alacaklar 16.804.546 10.081 741 20.199.801 17.122.673
Tiirev Araglar 613486 1 { 0 0
Stoklar et 5252 4B erigh 1 2. 767634 46.957.
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Pesin Odenmis Giderler 3.244 687 1.357.209 1.412.718 892512
Difer Dinen Varliklar 14.083 792 11.146.219 13.432.76] 10.534.669
 DUTRAN VARLIKLAR 3.500.231.801 | 2.865.753.016 | 2.591.847.657 | 2.253.827.715
Uzun Vadeli Finansal Yatirimlar 0 q8.164.499 | 82.635732 | 80.788.066

Tlirev Araglar 31968411 0 0 {0
C)xkaynak‘_ Yintemiyle Degerlenen 66.029.700 0 0 0
Yatwimlat

Diger Alacaklar 32,092,957 75.753.444 | A42.181.028 35419707
Yatinm Amagh Gayrimenkutler 3.333.739,055{ 2.697.724.614 | 2.415.094.949 | 2.096,928.047
Maddi Duran Varliklar 6.539.647 396.703 50.398 70.959
Ertelenmis Vergi Varlii 25,767,525 23.289.384 10.467.115 4 580.813
Diger Duran Varhllar 43343 990 10.560324 | 31495452 | 26805522
TOPLAM VARLIKLAR 3.659,793.349 | 2,903,964.639 | 2.662.935.747 | 2.436.937.014
S UK LER | 333798712 | 527514361 | 189.083.484 | 256.829.504
wﬂ::;:“"lg‘f&ﬁf:‘?‘“"‘““‘a"“ Kist | 925.863.051 | 466.026.364 | 155376391 | 135.526.556
Ticari Borclar 22,537 09§ 19.414.904 21.693.24] 46,548,566
Diger Borglar 65.600722F | 33.931.584 10.014.604 | 28.512.435
Ertelenmis Gelitler 18.547.353 | 7.812.610 | 1.560.610 | 46.167388
S LER 1.819.701.295 | 1.658.495.276 | 1.514.308.541 | 1.434.111.666
Uzun Vadeli Borelanmalar 1.557.940.060 | 1.451.107.683(1.349.314,418:1,253.430.591
Ertelenmis Vergi Y tkitmi{itigs 261,511,687 | 207.148.940 | 164.681.227 ¢ 126.353.505
OZKAYNAKLAR 1.506.293,342 1 717955002 | 959.543.722 | 743,995 844
 Ana Ortakhipa Ait Ozkaynaklar 1.483.746.035 | 694.122,329 | 934,583,308 | 724.881.988
Odenmig Sermaye 1344646332 | 184.000.000 | 184.000.000 | 184.000.000
Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya

Isletrneleri Igeren Birlesmelerin 53.748.727 53.748.727 | 53.748.727 53.748.727
Etkisi

Payiara lliskin Primler 601.729.745 | 3B 880,000 58.880.060 58.880.000
Kar veya Zararda Yeniden

Smnflandirtiacak Birikmig Diger 47.939.053 25946994 | 25022296 1 -17.518.793
Kapzaml Giderier __

Cregmis Yillar Karlan 381.217.086 | 590947065 | 425.591.512 | 320.194 513
 Met Ddnem (Zaran)/Kari 29.143.601 | 240424 726 | 165.355.553 | 104.492.321
Kontrol Giteii Olmayan Paylar 22.547.307 | 23.832.673 | 24.966.414 | 19,113.856
TOPLAM KAYNAKLAR 2.659.793,349 1 1,.903,964,639 | 2.662.935.747 | 2.436.937.014

Simrh Stnirh
;(:]?ch?éauzégul Denetimde D(fnctimd‘cn Bafimsiz Denetimden Geemis
aGeemls | Geememig

Diinem 31.03.2021 | 31.03.2020 3112020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 26.646.019 | 21.471.274 65.088.643 | 4B1.931.135 | 981241335
Satiglarin Maliyeti (-) | -3.004,599 | -2.921.902 <9.082.754 | .321.016,259 1 -13.836.974
Briit Kar 23.641.420 | 18.549.372 56.003.88% | 160.914.876 : B4,287.361
Esas Faaliyet Kan 24.974.082 | 16305625 | 313,284,472 | 342.414.920 | 490.626.116
)’ﬁ:ﬁ' Oncesi (Zarar}| ¢o 191 319 | .144.876.666 | -210.898.991 | 203.294.904 | 160.015.751
ponem (Zarar) ! | 57.785.172 | -131.638.954 | -240295.731 | 171314242 | 102.663.408
Dinem (Zararimim) /
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Kontrol Gitci e
Olmayan Paylar -1.358.429 | -1.951919 128,995 5.958.689 -1.828910
Ana Ortakhk Paylar | 59,143,601 | -129.687.035 | -240.424 726 | 165.355.553 | 104.492321
f&‘aﬁﬂ““m (Zarar) | o785 172 | 131,638,954 | -240.295.731 | 171314242 | 102.663.405
RASYOLAR 31.03.2021 [31.12.2020] 31.12.2019 | 31.12.2018
Cari Oran 0,18 0,07 0,38 0,71
(IXGnen Vacliklar / Kisa Vadeli Yikimliiliikler) i ! ’ e
Likidite Orani {Ddnen Varltklar — Diger
Alacaklar ~ Tiirev Araglar — Stoklar — Pegin
Odenmis Giderler — Diger Dénen Varhiklar / Kisa 0,10 0,05 0.28 0,09
Vadeli Yikiimlultikler)
Ozkaynaklar / Kisa ve Uzun Vadeli
e YiKGmGller SO s N S
Kisa ve Uzun Vadeli Yikamlulikler / Toplam
_ Kaynaklar 0,59 0,75 0,64 0,69
Qusermaye Karhhigi (Net Kar / Ozkaynaklar) 393% | -3340% | 17.23% | 14,04%
Alacak Tahsil Stiresi (Ortalama Ticari
Alncaklar/Net Satslar*365) - Giin 46 85 14 61
Stok Devir Siresi (Orlalama Stokiar / Satiglarin 37 20 85
Maliyeti *365) — Giin i
Borg Oderme Stiresi (Ortalama Ticari Borglar / .
Satiglarin Maliveti *365) — Giin 637 826 39 674

Sirketin, SPK mn Seri: [1I No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina {liskin Esaslar
Tebligi"” ne gore portfoy simrlamalarina uyumun kontrolil tablosu agagidak: gibidir:

f veliniis 2
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Konsolide Olmayan (Bireysel) it
Finansal Tablo Ana Hesap it 31.03.2021 | 31122020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Dizenleme
Kalemler
Para ve Sermaye Piyasas ITf-48.1,
A | rachn Md 2aby | 1341739 | 6810364 | 24.601.022 678.494
Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Drayalr 1I-48.1. :
B Prafeler, Gayrimenkule Md, 24/(a) 1.0043.487.600 | 1.043.481.0599 | 1.007.618.732 1 1.029.638.355
Dayali Haklar
- [i1-48.1. < N
C | fstirakler Md. 24/(5) 726436504 | 217961504 | 195829312 7 145079312
Diger Varliklar 127.547.361 | 122.789.667 | 111.298.238 | 107.873.943
p | Toplam Varkidar (ARG | TIR8L 4y gon 013 90311 301,042,634 | 1.339.347.304 | 1.283.270.104
Toplamn) Md. {p)
E | Finansal Borglar Iﬁj‘gi' 048,222,081 | 1.110.746.338 | 844.612.026 | 799.673.599
- | Ditter Finansal I11-48.1. n
L B Md 51 | 34397049 | 34318474 | 36401445 | 20278.438
Higkiki Taraflara Borglar 111-48.1.
G | (Thcari Olmayan) Md 23/ | 18049598 | 31571903 1.750,204
H | Ozkaynaklar Wiy | 828501469 | 193177103 | 434985357 | 354.533.880
Diger Kaynaklar 52.643.056 | 21.228.816 | 23.348.476 | 98.024.983
D | Toplam Kaynaklar ;:;‘433'(:)') 1.898.813.203 | 1.391.042.634 | 1.339.347.304 | 1.283.276.104
Konsolide Olmayan ilwili
{Bireysel) Difier Finansal D £ 3032021 322020 | 31122009 31.12.2018
. zenleme
Bilgiter .. )
Eﬁ“ﬁﬂ
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Doviz Cinsinden Vadeli- ™
Vadesiz Mevduat/Qze] Cari 1148 1
AT | Ratiima Hesabt ve TL Md 24'/{1'3) 1.301.629 6.777.648 24,573,703 647,620
Cinsinden Vadeli '
Mevauat/Katihina Hesabi
A2 | Gayrinakdi Krediler 1&;'33;;' 474.024.507 | 436.618.30] | 322.878.305 | 292.520.041
o figiti ) Asgari/
Portfty Simrlamalart Difzenleme 31.03.2021 } 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12. 2018 igran;i
Uzerinde Proje Geligtirilecel
Millkiyeti Oriakhis Ait 1H-48.1.
! Olinayan ipotekli Arsalarm Md. 22/(e) 0,00% 0.00% 0.00% 0,00% <10

fpotek Bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule {1i-48.1.

2 | Dayali Projeler, Gayrimenkule Md. 34,53% 75,01% 75,23% 20,24% | =451
Dayal: Haklar 24/(a.(b}
Para ve Sermaye Piyasas) HI-48.1. - ‘ .

3 Araglari ile Istivakler 1 M4, 24400 38,33% 16,16% 6,46% 11.36% | <%50

Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkute Dayalt Prajeler,

4 ?t{yrimenkule Dayall' Hak]lar, h’IIfﬂI-gilzd) 38,26% 15,67% 14,62% 11,31% <%450
gtiraklar, Sermaye Piyasas:
Araclari
5| Atil Tutulan Arsa/Araziler ‘ [T1-48.1. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% <3920
Md, 24/(c) ! ? i ! -
I11-48.1.
6 i Isletmeci Sirkets Istirak Md, 0,00% £,00% 0,00% 0008 | <%I0
28/1(a)
7| Borglanma S aar | 18108 | BRI az6as | 31507 | <ss00

Piviz Cinsinden Vadeli-Vadeisz
Muevduat/Oyel Cari-Katilma HI-48.1,
Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli | Md. 24/(b)
Mevduat/Katilma Hesaln
Tek Bir Sirketteki Para ve
9 | Sermaye Plyasast Araglars
Yaunmilannm Toplami

(*331.12.2020 tarihi itibartyls konsolide finensal tablolarda finansal yikumloink olarak
muhasebelegsen paya dondstiiriilebilir tahvilin raporlama dénemi somrasinda sermayeye
doniisttiriilmesi ve ikinc) bir sermaye artinim suretiyle fon saflanarak varhk satin alinmas:
islemleri sonucunda Sirketin dzkaynaklarinda artig saglaniug ve 31,12.2020 tarihi itibanyla soz
konusu borglanma sintrimin belirlenen azami oramin altina cekilmesini safilayan gerekli
aksiyonlar raporiama ddnemi sonrasinda Sirket tarafindan almmugtir,

07% 0,49% 1,83% 0,05% <10

HI-48.1,

)% “, ", 0. 2
a2y | G00% | 000% | 000% | 0.00% | <%I0

Finansal tablo dénemleri itibaniyla bagimsiz denetim rapotlarmin “Portféy Simrlamalarina
Uyumun Kontrolii” baghkl: ek dipnotunda yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14,1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya [ligkin Esaslar Tebligi” nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmig &zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarthinde 28660 sayil Resmi
Gazete’de yaytmlanan Seri: ITL, No: 48,1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Tliskin
Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayymianan Seri: 111,
No: 48.1a sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna {ligkin Esaslar Teblipinde Degisiklik
Yamlmasma Dair Tebligi” nin portfdy sinrlamalarina uyumun koptfoliine iligkia hitkiimlert
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gergevesinde hazirlanmugtir. Ayrica tablodaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldupundan
dolay1 konsolide tablolarda yer alan bilgilerle rtiismeyebilir,

Yatirmmen, yatirim kararmi vermeden dnce ihraggimin finansal durum ve faaliyet
sonuclarma iliskin ayrmtih bilgilerin yer aldifn isbu izahnamenin 10 ve 22 nro'lu
bélitmlerint de diklate almahdir,

5. RISK FAKTORLERI
5.1. fhrage: ve bagh ortakliklarimin faaliyetlerine iligkin riskler:

Thraggsmuin ve bagh ortakliklarinin portfsyiinde bulunan 21 otelden (20 otel ve 1 tatil kayii)
19'upun aym isletmeci tarafindan (Accor §.A.) isletilimesi sebebivie, Accor’un
faaliyetlerinde ya da operasyon kararlannda degigiklik olmast [hrageimin da faaliyvetlerinin
etkilenmesine sebep olabilir. Accor’un likidite sorunu yasamast veya ddeme kabiliyetini
kaybetmesi duromunda séz konusu otellere iligkin Accor'un Akfen GYO'yva &demekle
yilkiimlit olduu kiralann vadesinde tahsil edilerneme riski bulunmaktadir. Bu durum Akfen
GYO’nun nakit akisim olumsuz etkileyebilir, finansal durummda bozulmalar gdriilebilir.
Bununla birlikte Accor ile Akfen GYO arasinda yasanabilecek olumsuzluk ve
anlagmazhiklar Ihraggimn fastiyetierini olumsuz etkiyebilir, finansal durumunda bozulma
gériilebilir,

Ihraggpimn ve bagh ortakhklanmin portfdytinde yer atan varliklarin bityiik kismi (20 otel ve
1 tatil koyi) konmaklama sektiriine yonelik gayrimenkuller olmasi sebebiyle turizm
sektoriinde yasanan olumlu ve olumsuz tim gelismelerin etkisine agiktir, Bu etkilerden en
biiytigit 2020 yrih Mart ayinda etkisini glstermeye baslayan Covid-19 Pandemis salgim
olup salgindan kaynakh riskler halen devam etmektedir. Portfdyde Accor tarafindan
igletilen 1571 Tirkiye'de, 4’4 Rusya’da bulunan Novotel ve Ibis markal: sehir otellerinden
bazilan ile KKTC de bulunan ve Voyager tarafindan isietiten Girne Merit Park Oteli s6z
konusu salgin déineminde bir dénem gecici olarak faaliyetlerini durdurnmus olup, faaliyette
olduklan dénemde diigitk doluluk aranlan ve ditstik oda fiyatlarina maruz kalmiglardir. Bu
kapsamda Covid-19 Pandemisinin etkisini artirmasi halinde ciro ve otel kar iizerinden
alinacak kiralari ditsmesi ve/veya gelecekte planlanan yatinimlanm ertelenmesi ve iptali,
kira tahsilatlannda gecikmeler, erteleteler, askiya almalar veyz 6dememe gibi sorunlar ile
kargilagabilir. Bu durum Ihragouun faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz
etkileyehilir,

Akfen GYO, yapms oldufu uzun sireli kira sdzlesmeleri g¢ercevesinde yasanacak
ekonomik kriz ve dalgalanmalarda, ciro ve otel kar iizerinden ahinacak kiralarin diismesi
ve/veya pelecekte planlanan yatimimlann ertelenmesi ve iptali, kira tahsilatlarinda
gecikmeler, ertelemeler, askiya almalar veya Hdememe gibi sorunlar ile kargilagabilir. Bu
durum lhraccimn nakit akislarint ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir,

Ihrageinin sahip oldufu taginmazlara iliskin olarak gevre kanunu ve yonetmelikleri ile imar
diizenlemelerindeki degisiklikler Ihragoimmn faaliyetlerini ve karlibfim  olumsuz
eikileyebilir,

Ihragpimn turizm sektdriindeki falayetlerine yonelik olarak otel migterilerinin harcamaya
ayiracaklan gelirlerin ve alun gictinlin  diigmesi ile miigterilerisr” tercihlerindeki
degisimlerinin [hragoimn faaliyetlerini ve nakit akigin olumsuz etlit€yebilir.
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Porttydeki varhiklann bir kisminin (4 otel ve | ofis binasi) Rusya'da, 1 otelin KKTC de
bulunmas scbebiyle Turkiye'deki otellerin T.C. resmi kararfarinin etkisine agik olmasina
ek olarak ad gecen llkelerdeki yasal diizenleme ve uygulama degisiklikleri de Ihragginmn
faalivetlerini etkileyebilir.

Sirketin portftyiinde bulunan varliklarn bazilan kirahk/tahsisli olup, stz konusu varliklar
kira/tahsis vadeleri 2029/2067 yillan arzsindadmr. flgili varhiklann kira/tahsis siirelerinin
vadesinin gelmesi halinde uzatilamamas [hragguun nakit akigim buna bagh olarak da
finansal durumunu olumsuz etkileyebilir,

ihragemin portfoytinde bulunan gayrimenkulleri gerektigi takdirde hizh bir sekilde ve
istenen fiyattan elden gikartmakta sorun yasamast durumunda {hragennn finansal durumu
ve karhlif olumsuz etkilenebilir,

fhraggiun portfiyiindeki gayrimenkuller eskidikge yenileme, renovasyon, tadilat pibi
yatirnm harcamalaninda yiblar itibariyla artiglar olabilir, bu durum Ihrageimn giderlerini
artirarak finansal durumuny olumsuz etkileyebilir,

Sektdrde fanlivet gosteren diger sirketler tarafindan sunulan gayrimenkullerin kalitesi ve
sunduklan hizmetlerin Akfen GYO'ya benzerligi, lhragonin rekabet ghctini ditstirebilir,
finansal duramunu olumsuz yonde etkileyebilir.

lhraggmin portfSyiinde bulunan varhklanmn %83’ Tirkiye’de bulunmakta olup,
iilkemizin neredeyse tamammm deprem  bakimindan  viksek riskli bolge olarak
simflandirilmasina bagh olarak Ihraggimn malvarhiklarimin veya projelerinin bulundugu
gehirlerde veya bunlarn yakin cevresinde meydans gelebilecek siddetli bir dogal afet Akfen
GYO'nun malvarhiklanmi, projelerini veya genel olarak gayrimenkul giderlerini ve
dolayisiyla mali durumu ve faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilecektir,

thrages faaliyetleri ile ilgili olarak esitli hukuki davalara taraf olabilecek olup, davalarm
sirket aleyhine somuglanmast halinde sirketin faalivetleri olumsuz etkilenebilir, tazminat
fdeme vikimliliigi dogabilir,

Ihragetnin yeni yatinim karan almas: halinde isletme sermayesi thtivacinda ve finansal
borglulupunda artig gortlebilir, bununla birlikte hraggmin proje gelistirme masraflarinin
tahmin edilenden farla olmast ve oOngorillemeyen ilave masraflanin ortays ¢ikmasi
Ihraggimn giderterini artirarak, finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Ihrage1, GYO statiisiinde olmasina bagli olarak hali hazirda kurumlar vergisi istisnasindan
yararlanmalkia olup, sz konusu vergi istisnasinmn kaldirtimas: durumunda fhragcintn
faaliyetlerinden elde edecei net kar rakam: daha diigiik olacakur.

fhrageinin portfiyiindeki varhiklara iligkin ¢esitli iist kullamm hakks ve tahsis siireleri soz
konusu olup, bu haklar ve siirelerg iligkin olarak olasi degisiklikler ve iptaller thragcimn
faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir,

Ihraceimin déviz cinsinden finansal yiktmltlitklerd, déviz korlarndaki yikselis ile birlikte
artrmig ve ihraggimn TL cinsinden finansal borglanndaki arti sonucunda thraginm finansal
durumu ve karhiligt bu durumdan olumsuz etkilenmis ve stkilenmeye devam etmektedir.
Genel ekonomik gbrinimdeki olumsuz gelismeler, gayrimenkul piyasasindaki
de@isiklikler, kanuni diizenlemeler ve arz taleplere gire Jirketin portftiylinde bulunan
gayrimenkullerin degerleme rakamlan diigebilir, bu dururn Hiraggmm finansal durumunn
ve karhligin: olumsuz etkileyebilir,
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o Sel, firtna, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler sirket faaliyetierinin
sirdlrilebilirligini olumsuz yonde etkilevebilir.

= Sirketin kars: karsiya kaldify ve kendisine maddi kayip veya zarar verebilecek her tiirlil
olaylar i¢in gerekli sigortalar: yaptinmamis olmast halinde, finansal kaybt olusabilir,
faaliyetierinde aksama meydana gelebilir.

» Dogal afet, virds, salgin hastalik ve benzeri durumlann meydana gelmesi ihraces
¢aliganlarimin yaralanmas, 8liimii, sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmast, sitketin ilgili
kanun ve hiikiimler cercevesinde tazminat ytukumliltgl altina girmesi gibi sebeplere neden
plabilir ve sirket faaliyetler ve itibarin olumsuz etkileyebilir,

o f{hragciin faaliyetleri gesitli kanun ve yénetmeliklere tabi olup, séz konusu kanun ve
yonetmeliklerde meydana gelebilecek degigiklikler, bu kamin ve yénetmeliklere
uyulmamast ya da uygun davramsglar gdsterilmemesi, sirketin itibarin, finansal durumunu,
karhiligim ve nakit akimlarim olumsuz etkileyebilir,

¢ lbragciin yurt yatmiarma iliskin KYK ile wzun dénemli ve enflasyona endeksii kira
kontratlart bulunmakia olup, Covid-{9 Pandemisi nedeniyle tamamen uzaktan egitime
gegilmesi durumu, kiramn eksik ddenmesi, sézlesmelerin askiya alinmasi gibi sebeplerle
gelir kaybina ybnelik bir risk unsuru olarak degerlendirilebilir. Covid-19 Pandemisinin
etkisini artimas halinde bu durum [hraggimn faaliyetlerini ve finansal duramunu olumsuz
etkileyebilir,

» Covid-19 Pandemisinin etkisini artirmas: halinde, ilgili kamu kurumlar tarafindan turizm
hareketliligine yanelik kisitlamalar getirilebilir. Bu  durumda  ihraggimin  turtzm
taaliyetierine baglt faaliyetleri ve operasyonlarinda aksama yaganabilir, bu durumda
Ihraggiun kira gelirinde diigily yaganabilir, karlilif: ve nakit akim olumsuz etkilenebilir.

+ Ihragginin finansal borglan ile bir kisim gelirleri arasinda déviz kuru riski bulunmakta olup,
fhraggmin tiim finansal borcu yabanct para cinsinden olmakla birlikte Tirkiyedeki
varhiklarmmn bir kisnindan TL cinsinden gelir elde etmektedir, Yiiksek enflasyonun yamsira
kurda yasanan volatilite Sirketin faaliyet ve finansal giderleri tizerinde baski yaratabilir ve
sirket karlilygim olumsuz etkileyebilit.

Rusya’da gerceklestivilen faalivetlere iliskin riskler:
Rusya’daki ofis ve dért otel binasimin yaurumlart tamamlanmis olup, bu projelerin bundan

sonraki riskleri Rusya Federasyonu'nun {ilke riski ile siurhdir.

Her ne kadar Rusya Federasyonu son senelerde ekonomisini ¢esitlendirmeye yénelik ciddi
adirnlar atrmis olsa bile, giiniimiiz itibanyla deviet gelirlerinin ciddi bir boliimil emtia
satiglarindan saglanmakta olup, dzellikle petrol fiyatlarindaki dalgalanmalarin tilke ekonomist
ve para birimi olan ruble Gzerinde ciddi etkileri vardir. Kredittr banka ile imzalanan protokol
ile birlikte Rusya projelerindeki meveout avro bazh kredilerin tamamu ile rubleye gevrilmekte
olup, rublenin yabanct para birimlerine karsi olasi defer kaybetmesi olasihif ile {lgih déviz
riski tamarmy!a ortadan kalkacaktir.

2014 yilinda, o tarihte Ukrayna simirfan igerisinde olan Kinm'in Rusya tarafindan tlhaki,
Ukrayna'nin dogusunda ekonomik olarak iilkenin en dnemlhi bolgelerinden Donbas bélgesinde
yagan Rusya yanlisi gruplann bafimsizhk ilant istemiyle bdlgede yfinetimi ele gegirmesi
sonrasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Avrupa Toplulugu tarafinddn Rusya Federasyonu'na




uygulanan ekonomik yaptinmlar, giniimiizde halen devam etmektedir. Her ne kadar gegen
yaklastk 7 sene igerisinde Rusya Federasyonu'nun kendi ekonomisi bu yaptirimlara adapte
etmeye gahismis olsa bile, yaptinmlar etkisi ile olugan ekonomik yavaglama otel gelirlerini de
etkilemeye devam etmektedir,

Rusya’daki emlak pazanimn kamu bilgi ve aragtirmas: genellikle gelismis tlkelerdeki emlak
pazarinut benzer verilerine oranla daha az giiveniliv ve anlagilirdir. Bu bilgi eksikligi
Rusya’daki emlak pazarnin deferini belirlemeyi zorlastirmaktadir,

Tiirkiye ve Rusys Gayrimenkul Pivasasimin Ekonomilk Konjoktiire Olan Duyarhhigs
Gegtigimiz yillarda yaganan finansal kiizler ve 2020 yili bagindan itibaren etkisini gésteren
Covid-19 Pandemisi sonucu kitresel ekonomik gerileme, Tirkiye ve Rusya gayrimenkul
piyasast da dahil olmak tizere birgok ekonomik faaliveti etkileyen ekonomik belirsizlik, tiketim
ve yatinim planlarninda da belirsizlige neden olmustur. {gsizlik oranmin artigindan dolay: ortaya
ekan gehr diisiikligii, tiketicilerin alim gliclinin digmesine ve otel konaklama thtiyagiaruu
ertelemelerine sebep olmusg, dolayisiyla bu  belirsizlik otel igletmelerinin  gelirierini
diiglirmiistir,

Tiirkiye'deki ekonomik durumun kétitye gitmesi halinde Sirketin faaliyetiert, iglert ve finansal
durumu da olurmnsuz olarak etkilenebilecektir.

Kuzey Kibrs Tiirk Cumhuriveti Faalivetlerine {liskin Riskler

KKTC'de yasanabilecek dogial afetler, devam eden Covid-19 Pandemisi, haten KKTC’ye
uygulanan kisitlamalarda degisiklikler olmas: ve olugabilecek bblgesel veya llke bazmda
politik riskler ile dinya genelinde finansal sistemi zora digtirebilecek hareketlerin gergeklesme
riski meveuttur. Bu durumlann meydana gelmesi halinde Ihragemin falaiyetleri ve finansal
durumu olumsuz etkilenebilir,

5.2, ihraqgmm icinde bulondufu scktire iliskin riskler

+ Teblig hitkiimleri cercevesinde uyulmasi gereken yasal mevzuat ve smurlamalar
bulundufundan, mevzuat ve sintrlamalara wyulmamast halinde girketlerin
faaliyctleri olumsuz etkilenebilir, potansiyel karlibklan simrlanabilir: Sektdrdeki
sitketler SPK’mn 1I1-48.1 sayilt Gayrimenku! Yatinm Ortakliklanna [liskin Esaslar
Tebligi'nde yer alan faaltyet kapsami, faaliyetlere iligkin simrlamalar, portfsy sinirlamalars
gibi esaslara uymak zorundadir. 86z konusu teblife uyulmamas: ve aykin faaliyetlerde
bulunulmas: durumunda Thrager gesitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu yaptinmlar parasal
cezalar olabilecedi gibi sirketlerin faalivetlerinin sonlandinimasina kadar gidebilir,

¢ Tabi elunan yasal mevzuatta olusabilecek degisiklikler sirketlerin faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir: GYO tebliginde ve sair mevzuatlarda yaganabilecek degistklikler
sirketlerin faaliyetlerini simirlayabilir ya da olumsuz etkileyebilir. Sektor girketleri ayrica
Kurumlar Vergisinden istisnadir. Bununla birlikte gayrimenkul yatnm ortakhif
kazanglarindan dafitilsin ya da dagitiimasim  yapilacak stopaj oram %0 olarak
belirlenmistir. Yasal mevzauatlarda vapilabilecek degisiklikler ile sektbrdeki girketlerin
sahip oldufu vergi istisnalari ve muafiyetleri ortadan kalkabilir. Buna bagl olarak
sektordeki sirketlerin operasyonel son‘uglarl olumguz etlyleneBilir ve $irkat!erin karhilig
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olumsur etkilenebilir.

Dinyada ve Tiirkiye'de yasanabilecek ekonomik krizler ve belirsiziikler, siyasi ve jeopolitik
gelismeler, rekabet ve yatiim kogulfanndali defigiklikler, déviz kurlanindaki oynakliklar,
salgin vb. durumlar, ekonomik giiven ortanumn bozutmasina neden olabilir, talep kosullarinda
olugabilecek azalmalar, faaliyet gosteren girketlerin i3 yapma potansiyellerini ve karlihgins
olumsuz etkileyehilir,

Tiirkiye'de veya kitresel anlamda etkisi olabilecek terdr saldirilan veya diger tirden catismalar,
sitketlerin  faaliyet pgosterdigi pazarlardaki potansivel ve meveut projelerini olumsuz
etkileyebilir, sirketlerin finansal durumunda bozulmalar meydana gelebilir,

Sirketin hali hazirda faaliyet gtisterdifi tilkeler arasinda olan Tlrkiye ve Rusya otel pazarinda
yabanct otel zincirlerinin gdsterdifi yopun ilgi ve tst fiste bu gruplar tarafindan agiklanan
yatrim plantarimin gergeklesmesi sektdrdeki karhlik tizerinde bir baski yaratabilir,

Deprem ve dogal afetler sektdrdeki girketlerin faalivetlerini ve karliligimi olumsuz etkileyebilir.
Is gitvenligi ve saglifi dizenlemelerine aykir uygulama ve aksakliklar sektordeki sirketlerin
faaliyetlerine olumsuz yansiyabilir,

5.3, ihrac edilecek paylara iliskin riskler:

5.3.1. fhrag Kdilen Paylarin Kar Payr Gelirine iliskin Riskler:

6362 sayilt SPKn’nun 19’uncu maddesi hitkmil ve SPK nin [1-19.1 sayih Kar Payr Teblifi

UYarines;

« Halka agik ortakliklar, karlanm genel kurullan tarafindan belirlenecek kar dagitim
politikalan gergevesinde ve ilgili mevzuat hitkiimierine uygun olarak dagitirlar.

= Kurul halka agik ortakliklann kar dagitinm politikalarina iliskin olarak, benzer nitelikteki
ortakliklar bazinda farkl: esaslar belirleyebilir,

» Kanunen aynlmas) gereken yedek akceler ve esas sdzlesmede pay sahipleri igin belirlenen
kar pay: ayniimadikea baska yedek akge ayriimasina, ertest yila kar aktariimasima ve intifa
senedi sahiplerine, yonetim kurulu {yelerine ve ortaklik calisanlarna kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen kar pay1 6denmedikee bu kisilere kardan
pay dagrtijamaz.

¢ [Halka agik ortaklilkdarda kar pay:, dagitim tarihi itibariyla meveut paylann timiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate almmaksizin esit olarak dagitiiir,

e Kar payt, amlan Teblig’de Sngbriilen esaslara uyulmak ve dafivimina karar verilen genel
kurul toplantisinda karara bafilanmalk gartiyla esit veya farkh tutarl taksitlerle ddenebilir.

» Sermaye Piyasasi Mevzuat kapsammda hazirlanan finansal tablolar dikkate alinarak
hesaplanan “net dafitilabilir donem kan™ ile TTK ve Vergi Yasalan kapsaminda haznirlanan
finansal tabiolara gire hesaplanan “net dafifilabilir dénem kari"ndan disltk olan “net
daginlabilir donem kart” olarak dikkate alinir ve SPK mevzuah dahilinde temettit dagitim
islemleri gerceklestirilir,

» Sermaye piyasasi mevzuat: dahilinde kar pay: dagitun islemleri gereklestirilir. Ihrageinn
zarar eftifi donemlerde kar pay1 geliri elde etmeme riski vardir, Aynica kar olussa bile
Thragcimin geemis yillar zaran bulundugiunda bu zararlar mahsup edilinceye kadar Ihrage
kar dagiun: yapamayacaktir. Aynca dagitilabilir kar olsa bile sermayc piyasasi mevzuati
uyarinca kar dagiim zoruntu degilse, genel kwrul tarafindan kar dagiup dagitmama
konusunda karar verilebilir, Bu durumda genel kurul kar dafitmamgXarari verirse ortaklarin
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Kar Pay: Geliri: Sirketlerin yilsonunda elde ettikler! kann dagitiimasindan elde edilen gelirdir.
Borsa girketleri karmm nakden veya kar paymuin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrac ederek
dagtabilir,

Covid-19 Pandemisi nedeniyle alinan dnlemler kapsaminda, 17.04.2020 tarihii, 31102 sayih
Resmi Gazete’de yaymulanan 7244 sayile “Yeni Koropaviris (COVID-19) Salgmmm
Ekonomik ve Sosyal Hayata Etkilerinin Azaltilmast Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yamimasina Dair Kanun” uyarinca, kar pay: dagitimina smirlamalar getiriimigtir,

Bununla birlikte 31.03.2020 tarihinde Ticaret Bakanhf tarafindan kamu igtiraki olaniar harie,
tiim sermaye girketlerine 6z kaynaklannt koruma ve bu dogrultuda 2019 yih hesap dénemine
tliskin olarak gergeklestirilecek genel kurul toplanblaninda giindeme almacak nakit kir pay:
daginmi kararlanim %25 ile sl tutma duywusu yapihmstin, Kanun'un 12, maddesi
kapsarminda Tlirk Ticaret Kanunu'na eklenen gecici madde ile Ticaret Bakanhif: tarafindan
yapilan duyuru yasalagtirdnustir,

5.3,2, Ihra¢ Editen Paylarm Sermaye Kazancina iliskin Riskler:

Ihragginin finansal performansimin beklentilerin altinda olugmas: veya sermaye piyasast
kogullarinin kotilegmesi durumunda Thragginin paylarinm fiyat digebilir. Yatinmeilar pivasa
riskinin farkinda olarak yatirim karan almahidir.

Bunlara ek olarak pay sahipleri, Thraceinmn kar ve zaranna ortak olmaktadir, Pay sahibi,
thrageinin tasfiye edilmesi somucunda bakiye kalmasi halinde, stz konusu bakiyeye pay:
oraninda istirak eder. Ihrageimn tasfiyesi halinde ancak diger tiim alacakhlara gerekli 6demeler
yaptldiktan sonra pay sahiplerine bir 8deme yapslabilir.

Gelecek dénemlerde Thrager tarafindan yapilabilecek bedelli sermaye artiruntart ve ana pay
sahibi tarafindan yapilabilecek pay satiglart pay fiyat: izerinde olumsuz etkiye sebep olabilir
ve bu durum paylarin sermaye kazancim olumsuz etkileyebilir.

Sermaye Kazanei: Zaman iginde payin deferinds (altm fiyatina gore) meydana gelen artistan
(payin elden gikarhlmasy/satilmasy yoluyla) elde edilen gelirdir. lhraguimin  finansal
performansinin beklentilerin altiinda  olugmast veya sermaye piyasalannda yaganacak
olumsuziuklar nedeniyle pay fiyat diisebilir.

5.4. Diger riskler:

5.4.1. Sermaye Riski

Net Yikimlilok / Toplam Kaynak oraninm yiksekligi Thrageinin finansal borglarini §deme
riskini gbstermektedir. Net borg, hazir degerlerin {nakit ve nakit benzerleri ile kisa ve uzun
vadell finansal yatimmlann toplanm) toplam ytkiimliliklerden (finansal durum tablosunda
gosterildifi gibi kisa ve uzun vadell ylikiimlidlitkleri igerir) diigliimesiyle hesaplanir.

Thragoinin finansal tablo donemleri itibariyle Net Yikimidltk / F6plam Kaynak oram
agagidadir: '
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(TL) 31032021 | 31.12.2020 | 31122010 | 31.12.2018

Toplam Yikimlulikler | 2.153.500.007 | 2.186.009.637) 1.703.392.005 | 1.693.941,170

Hazir Degerler [7.138.993 62.410.680 | 115.799.314 | 88.032.049

Net Yakiimlilik | 2.136.361.014 | 2.123.598.957 | 1.587.592.711 | 1.604.909.121

Ozkaynaklar 1,506.293.342] 717.955.002 | 959.543.723 | 743.995.844

Toplam Kaynak (4] | 3.642,654.356 | 2.841,553.959 | 2.547,136.433 | 2.348.904.965.
Net Y&ﬁ;’ﬂﬁ’gﬂ‘:p‘“m 58,6% HI% | 623% 68,3%

(*y Toplam kaynaklardan yukarida yer alan hazir deferler tutarmin  diigiibmesivle
hesaplanmaktadir,

Thrag¢imn dzkaynaklanmin dnemli bir kismni duran varhiiarda tutulmaktadir. [hrageinin hazr
degerleri 2018 yilmda 88,0 milyon TL den 2019 yilinda 2018 yilina gore %31,5 artisla 115,8
milyon TL ye yiikselmig olup, 2020 yilinda 2019 y:lina géire %646,1 ditgiisle 62,4 milyon TL'ye,
31.03.2021 dénemi itthanyla da 2020 yidsonuna gire %72,5 diigisle 17,1 milyon TL'ye
gerilemistir,

thrageimin net yitkiimliitikleri ise 2018 yihinda 1,60 milyar TL iken, 2019 yilinda 2018 yilina
gore %el,1 oraninda sinurli digigle 1,59 milyar TL ye gerilemis olup, 2020 yilinda 2019 yilinda
pire %33,8 artisla 2,12 milyar TL’ye, 31.03.2021 déneminde de 2020 yilsonuna gére %0,6
oraninda strurh artigla 2,13 milyar TL'ye yilkselmistir. Ihragimm net yikiimiilik / toplam
kaynak oramt da aym dogrultuda 2018 yilinda %68,3 iken 2019 yilinda %62,3°e gerilemistir.
2020 yilinda %74,7 olarak ger¢eklesen net yitkiimliltik/toplam kaynak oram 31.03.2021 dénem
itibanyta %58,6 seviyesine gerilemistir. Ortakhifin net yiikiimidldkleri (toplam yitktimitilitkler-
hazir degerler) 31.03.2021 dénenst itibariyla 2,13 milyar TL olup, 3,64 milyar TL tutarindaki
toplamm  kaynaklan (toplam kaynaklar-hazir degerler) dogrultusunda yikiimkiliklerini
karstlayamama riski bulunmamaktacir, lhrageimn yitkiimliliklerini zamamnda gerektigi gibi
kargilayamamasi halinde finansal durumu ve faaliyetleri bu durumdan olumsuz etkilenebilir,

5.4.2. Kredi Riski

finansal aracin taraflanindan birinin stzlesmeye bagh vitkiimlGligiind yerine getirememesi
nedeniyle fhrageimn finansal bir kayba ugramass riskidir, [hragoimn kredi riski esas olarak
iliskili ve iliskili olmayan taraflardan ticari, iliskili olmayan taraflardan diger alacaklardan ve
banka mevduatlarindan kaynaklanmaktadir,

31.03.2021 donemi itibariyle iligkili taraflardan 4.528.948 TL (31.12.20202: 0 TL, 31.12.201%:
0TL,31.12.2018: 0 TL) ticari alacagy, iliskili olmayan taraflardan 12.275,597 TL (31.12,2020:
10.081.741 TL, 31.12.2019: 20,199,851 TL, 31.12.2018: 17.122.673 TL) ticari alacaf, iliskili
olmayan taraflardan 84.015.214 TL (31.12.2020: 75.897.426 T1., 31.12.2019: 42265532 TL,
31.12.2018: 35.678.082 TL) diger alacagi ve bankalarda 17.075.260 TL (31.12.2020.
62.363.182 TL, 31.12.2019: 115.732.170 TL, 31.12.2018: 87.988.207 TL) mevduan
bulunmaktadir,

bulunmamalctadir.
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5.4.3. Likidite Riski

Likidite riski, [hraggimin net fonlama ytkimliliklerini yerine getirmeme ihtimalidir,
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaminin ditgliriilmesi gibi fon kaynaklarmm
azalmas: sonucunu dofuran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet
verebilir, [hrageuun kredibilitesinin bozulmas: hatinde ihtiyag halinde fonlan saglayamamas
ve kaynak maliyetinin artmas: durumunda thrage: zararla karsilasabilir. Ihragemin lkidite riski
donemler itibaryla agaguda gésteriimektedir,

31.03.2021 | 31.12.2020 | 31,12.2019 31.12,2018
Dénen Varliklar 60.561.548 | 38.211.623 | 71.088.090 | 183.109.299
Kisa Vadeli Yitkimlilikler  [333.798.712(527.514.361 | 189.083.484 | 258 829.504
Dénen Varhiklar / Kisa Vadeli -
Yiktmltliokler 0:18 ; 0,07 0,38 0.71

Thragemin tlirev nitelifinde olmayan finansal yiikiimlilitklerinin sézlesme uyarinca nakit
¢ikiglan toplami 31.03.2021 dinemi itibanyla 2.767.421.986 TL olup, bu tutarin 125,365,355
Tl.’si 3 aydan kisa vadeli, 460.365.286 TL’si 3 — 12 ay vadeli, 1.880.669.531 TL’si 1 - 5 yil
vadeli ve 301.021.814 TL si 5 yildan uzun vadeli olup, bu tutanin 2.679.277.666 TL'si finansal
borglanmalar, 22.537.098 TL’s1 ticari borglar, 65.607.222 TL’si diger borglar ve
yitkimliiluklerden (parasal kalemler) olusmaktadir,

thragoiin finansal tablo donemleri itibariyla finansal borglanmalarimn detayr asafida

ghsterilmektedir,

Finansal Borclanmalar (T1) 31,03.2021 | 31.12.2028 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar 225.863.081 | 466.026.364 | 155.376.39] : 135.536.556
 thrag Edilmis Borglanma Araclan (*) 0 237.332.730 0 0

EZ““ Vadeli Rredilerin Kisa Vadeli | 09 904 846 | 219.198912 | 145.277.221 | 135.536.556

isimlarn

Uzun Yadeli Faalivet Kiralama

Borglanmalarm Kisa Vadeli 15.868.205 9434722 10.099.170 0
Kisimlan

Uzun Vadeli Finansal Borglar 1.557.940.068 1 1.451.107.683 | 1.349.314.438 | 1.253,430,59]
Uzun Vadeli Banka Kredileri 1.508.067.279 | 1.408.484.738 | 1.105.746.369 | 1.080.430.470
lhrag Edilmis Borclanma Araclar: (*) 0 0 202.568.891 | 173.000.121
Uzun Vadeli Faaliyet Kiralama 40.872.781 | 42.622.945 | 40.999.158 0
Bor¢lanmalar ‘
Toplam 1.783.803.111 | 1.917.134.047 | 1.504.690.809 | 1.388.967.147

{*} Akfen GYO, 17.01.2018 tarihinde 170.000.000 TL tutarindaki paya déntistiiritlebilir tahvil
thracini tamamlarnig olup, Sirket, 25.12.2020 tarihlt yonetim kurula Karari ile 86z konusu tahvil
borcunun sermaye artim yontemi ile pay olarak ddenmesine karar vermistir. 07.01.2021 tarihli
SPK onay: ile birlikte 12.01.2021 tarihinde faizli bakiyesi ile 238.627.431,84 TL olan tahvilin
itfasi ile 4,04 TL'lik doptsiim fyatndan 59.066,196 TL'lik sermaye artist iglemi
gergeklestivilmistir. Sirketin ilgili donemdeli 184.000.000 TL olan sermayesi 243.066.196
T ve yukselmis olup, ilgili sermaye artirim islemi 20.01.2027 tarihinde tescil edilmistir.

Finansal tablo dénemleri itibariyla banka kredilerine ait dzet bilgiler asagidaki gibidir.
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Neminal! Orijinal
Para Birimi (31.03.2021) Faiz Déviz | ¥asa Vadeli| Uzun Vadeli Toplam
Oram Tutar
Avro (1) () %6,00 |97.013.749135.679.356 | §12.542.725 | 948.222.08]
Avio (2) () "%6,00 |26.215.390] 37.338.154 | 218.893 687 | 256 231.841
Avio (3) () %6,00 | 13,275,743 16.778.179 | 112.980.265 | 129758 444
Avio () (%) %6,00 |39.272.133| 20,199,157 | 363.650.602 | 383.849.759
Toplam i 209,994,846 | 1.508.067.279 | 1.718.062.125
Nominal | Orijinal
Pura Birint (31.12.2020) Fuaiz Déviz | Kisa Vadeli| Uzun Vadeli Toplam
Orani Tutar)
Avro (1) (*) %6,00 |96.954.185|116.353.366] 757.000.242 | 873.353.608
Avra (2) (*) 9%6,00 |26.206.467| 35.404.852 | 200.660.381 | 236.065.233
Avio (3) (%) %6,00 | 13.268.521| 15.448.233 | 104.073.278 | 119.521.511
Avro (4) (%) %6,00 144.265.955| 51.992.461 | 346.750.837 | 308.743 208
wTﬂplf}i“ 219.198.912 | 1. 408.484.738 | 1,627.683.650
Nominal| Orijinal
Para Birimi (31.12.2019) Faix Diviz | Kisa Vadeli] Uzun Vadeli Toplam
Oram Tutari
Avro (1) (*) %6,00 |96.539.130| 86.320,384 | 535.722.551 | 642.043.135
Avro (2) (*) %6,80 |26.354.526( 23.704.980 | 151.568.428 | 175.273.408
Avro (33 {¥) 966,80 [13.185.403| 11.632.004 | 76.058.834 | 87.690.838
Avio (3) (9) %6,80 | 52,027.819] 23.619.653 | 322.396.556 | 346.016.209
Fapiam 145.277.221 | 1.105,746.369 | 1.251.023.590
Nominal| Orijinal
Para Birimi {31.12.20818) Faiz Diviz Kisa Vadeli| Uzun Vadeli Toptam
Orani Tutari
Avre (1) (*) %6,80 [103.960.431| B3.367.903 | 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 | 10.693.3(5 | 74.197.593 | 84.890.008
Avro (4) {*) %6,80 | 55.513.772 | 19.610.989 | 315.026.032 | 334.637.021
Toplam 135.536.556 | 1,080,430,470 | 1.215.967.026

") Kredinin faiz orant, kredi kullanimindan sonraki faiz ddemesinden itibaren ilk 2 yil 947,20,
sonraki 2 yil %6,80 ve takip eden yillar %6,00 + Euribor (3 aylik)'ur, Sirketin kredi faiz oram
31.03.2021 tarihi itibariyla %6,00 + Euribor (3 ayhik) dur.

(1) Akfen GYO'ya ait meveut tiim kredilerin refinansmaninda ve Akfen GYO portfoyinde
bulunan yatirtrim devam eden projelerin yatinm harcamalarinda kullamimak Gzere 116,000,000
Avro tutarinda 2 yrli anapara peri 6demesiz 10 yil vadeli kredi s6zlesmesi imzalanmug olup,
kredi kullanimi 18.03.2015 tarthinde ger¢ekiesmistir.

Sozlesme kapsanunda kullanan krediler agagida belirtilen hususlar dahjifide teminat altina

ahinmisti:
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e Gaziantep, Kayseri, Trabzon, Bursa ve Zeytinburnu’ndaki otellerin lst kullamm haklarl,
Tuzla, Ankara Esenbofa, Esenywt ve Adana’da tizerinde otel insa edilen arsa, bina ve
milstemnilat: kredi verenter lehine ipotek edilmistir,

o Ilgili otellerin igletme kira gelitleri kredi verenler lehine temlik edilmigtir,

o Ilgili projeler kapsaminda banka ve finans kurumlarinda agifan mevduat hesaplan kredi
verenler lehine rehnedilmistir,

» Sirket ortaklarmdan Akfen Holding’in Akfen GYQ'daki halka agik olmavan hisselerinden
53.562.400 adedi kredi veren lehine rehnedilmistir,

(2) Akfen GYO'nun bagll ortaklifi olan Akfen GT'ye ait meveut tiim kredilerin
refinansmaninda kullamimak {izere 2 yili anapara geri ddemesiz 30.000.000 Avro tutannda 10
yil vadell kredi sOziesmesl imzalanrms olup, kredi kullammn 06.11.2015 tarihinde
gergeklesmistir,

Soziesme kapsaminda kullamlan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina
alinmistir:

» Akfen Holding'in Akfen GYQ'daki halka agik olmayan hisselerinin 14.020.444 adedi

kredi veren lehine rehnedilmisgtir,

s Akfen GYO'nun Akfen G'17dekt hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir,

»  Akfen GYO'nun kredi tutart kadar kefaleti bulunmaktadir,

¢ Akfen KarakOy 'in tim hisseleri kredi veren lehine rebnedilmistir,

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

+  Merit Park Otel, kredi verenler lehine 1, derecede ipotek ediimigtir,

(3) Akfen GYO'nun baglh ortakhg olan Akfen Karakdy’e ait meveut tim kredilerin
refinansmanmda kullamimak iizere 15.000.000 Avro tutarinda 2 yil: anapara geri demesiz 10
yi vadeli kredi sdzlesmesi imzalanmug olup, kredi kullamm 06.11.2015 tarihinde
gerceklesmistir,

Sozlesme kapsarminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina

almmistir:

« Akfen Holding'in Akfen GY O’ daki halka agik olmayan hisselerinin 7.010.222 adedi kredi
veren lehine rehnedilmistir,

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

» Novote! Istanbul Bosphorus, Karakdy’iin isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik
edilmisgtir.

(4) Akfen GYO'’nun bagh ortaklifn olan HDI'ya ve Akfen GT'nin baglt ortakhi olan RHI ve
RPI'ya ait mevcut tim kredilerin refinansmaminda kullamlmak tizere toplam 59.000.000 Avro
tutarinda 2 yrh anapara gert ddemesiz 10 yil vadel kredi sozlegmesi imzalanmis olup, kredi
kullammi 86.11.2015 ve 17.11.2015 tariblerinde gergeklesmistir,

Stzlesme kapsaminda kallamtan krediler asafida belirtilen hususlar dahilinde teminat altna

alinmistir:
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» Akfen Holding'in Akfen GYO'daki halka agik olmayan hisselerinin 20.563.318 adedi kredi
veren lehine rehnedibmistir,

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

o Akfen GT kullaniian kredi tutarlan kadar kefalet vermastir,

o Alfen GT'nin kullandidt kredinin 15.000.000 Avro tutanindaki kistn nakit teminat olarak
tutulmaktadir,

» 31.03.2021 ilgili nakit terninat kredi boreu ile kapatimig otup, 31.12.2020 tarihi itibanyla
kalan tutar 5.770.210 Avro’dur,

s Tbis Otel Yaroslavl, Ibis Otel Samara, Samara Ofis, Ibis Otel Kaliningrad ve This Otel
Moskova'nin ingaa edildigi Akfen GY(Q’ya ait olan arsalar ve otel binalari da kredi verenler
lehine ipotek olarak vertlmistir,

o Isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.

Ihtager ve igtiraklerinin yeni yatmimlarimin finansmam, meveut finansal borglanmm
refinansmanit amaciyla, 2015 yilinda Credit Europe Bank NV Hollanda, Credit Europe Bank
I.td Rusya ve Fibabanka’dan toplam 220.000.000 Euro’luk 10 yu vadeli kredi finansman
saglanmis olup, Covid-19 Pandemisinin turizm sektori penclinde ve Thragimin otelleri
Gzelindeki negatif etkisi gelirlerde dnemli disiise sebep oldufundan, ilgili bankalarla meveut
borg tutart olan 177.728.000 Eure’nun 10 yii vadeli olarak yeniden yapilandirilmas: konusunda
stzlesme yapilmstir, 17.04.2021 tarihinden itibaren gegerli olan bu sdzlemne ile meveut borcun
%37’ st vade sonu olan 10, yilin sonunda tek seferde ddenmek iizere dtelenmis olan yeni kredi
odeme plamna gore kredinin faiz orani %66,00°dir. Ayrica séz konusu kredilerin Rusya igin olan
diliminin Ruble bazh olarak refinanse edilmesi husvsunda da kreditdrlerle anlagmaya
vartlmistir.

Banka kredilert ve borglamna araglarinin geri ddeme plam agagidaki gibidir:

(TL) 31.03.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
I Yilden Kisa 209.994.846 | 456.591.642 | 145.277.221 | 135.536.556
1-2 Y1l 236.600.399 | 216.178.612 | 337.137.611 | 126.061.938
23 Yil 236.143.447 | 218.075.796 | 151.301.659 | 288.334.751
34 Y1l - 627.600.840 | 585.434.662 | 154.510.141 | 129.697.004
4.5 Yl 407.722.593 | 388.795.668 | 372.284.427 | 133.010.536
5 Y1l ve Uzeri 0 0 293.081.422 | 576.326.362
Toplam 1.718.062.125 | 1.865.076.380 | 1.453.592.481 | 1.388.967.147

TFRS 16 standardini Akfen GYO, 01.01.2019 tarihi itibanyla uygulamaya baslamig olup

Sitketin kirahk arazilerinin tstiinde geligtirilen yatinm amagh gayrimenkullerinin gergege

uygun defer tespitlerinin bu araziler igin ddeneccek kira bedellerinin tahmini nakit akiglarmdan
dilglilmesi suretiyle yapilmuis olmasindan Otiird, ilgili araziler ile alakall ddenecek kira
bedellerinin indirgenmis degerleri faaliyet kiralama borglanmalart olarak suuflandirtmigtir.

Faaliyet kiralama berglanmalanna ait detaylar asagidaki gibidir:
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(TL) 31,032021 | 31122020 | 31.12.2019 |31.12.2018
| Yildan Kisa 15.868.204 | 10.292.067 | 11.916.315 0

1-5 Y1l 61412.179 | 61.412.179 | 61.412.179 0

5 Y1l ve Uzeri 728.851.460 | 720.744.279 | 720.744.279 0
Eksi: Gelecek Dénemlere Alt

P | 740390857 | -T40.390.858 | 742974445 0
Toplam 65.740.986 | 52.057.667 | 51.098.328 0

5.4.4. Piyasa Riski
5.4.4.1. Yabanci Para Riski

Yabaner para cinsinden iglemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Thrageinin
finansal tabio donemler itibariyle doviz cinsinden varhk ve yitkiimliiliiklerinin Tiirk Lirasi’na
gevriminde kullantlan kur oranlanmin degfisimi nedeniyle, kur riskine maruz kalmaktadr,

fhraget ABD Dolar, Avro ve Ingizli Sterlini para birimleri cinsinden kur riskine mamuz

kalmalkiadsr
Yabanci Para Pozisyonu 31.03.2021 31.12.202¢ 31.12.2019 31.12.2018
Déviz Varliklan 79.250.174 118.649.857 140.652.740 129344138

Déviz Yiktumlilokler 1.777.018.988 | 1.656.279.225 | 1.2B83.656.707 | 1.229.240.258
Net Dijviz Pozisyonu -1.697.759.814 | -1.537.629.328 | -1.143.003.967 | -1.099.896.120
Kurlarda %20 Artis

Olmas) Halinde Kara -339.551.963 | -307.525.866  -228.600,793 | -219.979.224

Etkisi

ihrageimun finansal tablo donemlert itibariyle net déviz agif1 olmasi sebebiyle kurlarda artis
olmas: halinde finansal tablolara negatif etkisi olacaktir,

5.4.4.2, Faiz Oram Risld

Piyasa faiz oranlarindaki defismeler pivasadaki fiyatlarnn defismesine dolayisiyla finansal
araclarin  degerlerinde dalgalanmalar olusturabilir. 86z konusu dalgalanmalar, menkul
kiymetlerdeki fivat dedisiklifinden veya bu menkul kiymeti cikaran tarafa Gzgil veya tim
piyasay etkileyen faktorlerden kaynaklanabilir. Thrageinin faiz oranlarinin degismesine karst
olan risk aciklifi, degisken faiz oranh finansal yikimhiliklerine baglidur.

Faiz Pozisyon Tablosu 31.03.2021 31.12.2020 | 31122019 31.12.2018
Sabit Faizli Finansal Araclar

Finansal Varliklar 2.453. 865 8.451225 1114936430} B87.038.564
Finansal Yiikiimiilikler a 237.392.730 |811.549.346 1 1.388.967.147
Toplam 2,453,865 | 245.843.955 | 926,485,776 | 1.476.005.711
Degisken Faizli Finansal Araclar

Finansal Varlilar 3.997 52.527.238 0 0
Finansal Yukamliilikler (*) LT1B.O62.125 11,627 683 6350 | 642 043,135 0
Toplam 1.718.066.122 | 1.680.210.888 | 642.043.135 0

(*) Akfen GYO'nun kredi faiz oram 31 Mart 2021 tarihi itibaniyla %6,00 + Euribor (3

aylik) dur.
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Thrageimn 31.03.2021 finansal tablo donemi ftibariyle 2.453.865 TL (31.12.2020: 8.451.225
Th, 31122019 114936430 TL, 31.12.2018: $7.034.564 TL) sabit faizli, 3.997 TL
(31.12.2020: 52.327.238 TL, 31.12.2019: 0 TL, 31.12.2018: 0 TL)} degisken faizii finansal
varhgt, 1.718.062.125 TL (31.12.202(: 1.627.683.650 TL, 31.12.2019: 642.043.135 TI,
31.12.2018: 0 TL) degisken faizli finansal yikitmlitligi bulunmaktadir, 31.03.2021 déneminde
faiz orantarn 100 baz puan daha yuksek olsayd: ihracginin vergi dncest kar 276.934 TL daha
az olacakti,

5.4.3. Makroekonomik Riskler

+ Bagta geligmis tlke merkez bankalariun parasal genigleme ve faiz oranlarina iliskin politika
kararlarinin ve geleceffe iliskin beklentilerimin kurlar ve iktisadi bitylime kanallan
aracihifnyla [hragcinin faaliyetlerini olumsuz ctkilemesi séz konusn olabilir,

» Dinyada ve Titrkiye’de yaganabilecek ekonomik, siyasi ve jeopolitik geligmeler, rekabet ve
yatirim kogullari yoluyla Ihrageinin faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

5.4.6. Pandemi Riski

2020 y1ih ttibanyla diinyada yayimim artiran Covid-19 salgimi hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken {izerinde etkili olmugtur, Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel i yaps
sekillerinden karar alma stireglerine kadar pek ok yiinetsel stireg yeni sartlara gire sekillenmek
zorunda kalmighr. Diger sektdirlerde oldugu gibi turizm ve gayrimenkul sektorleri de talep
yontil bu olumsuz sireglen etkilenmigtir. Salmin ve buna baglh astlama siiteci, ekonomi
yonetimleri ile finansal karar ahcilar agisindan gok dikkatli izlenmesi gereken bir durum ortaya
cikarmaktadr, 2021 yil: Ocak ay) itibartyla virtistin daha izls bulasan mutasyonlara ugramas
basta AB ve Ingiltere’de kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye
baslamistir.

Aglamada gectkme ve mutant viriislerin yayginlagmasi turizm sekidrlinde daralmaya ve Akfen
GYQ biinyesindeki otellerin doluluk oranlarinda gerileme, buna mukabil gelirlerde azahsa
neden oiabilir.

Son donemde finansal piyasalar COVID-19'a karyn gelistirilen agilara yénelik olumlbu
gelismeler ile baslayan agilama faaliyetleri, artan vaka sayilan ve diinya genelinde agiklanan
makroekonomik verilerle ybn bulmustur. Gelismis ekonomilerde destekleyici para ve maliye
politikalan korunurken, agiklanan veriler kiiresel ekonominin artan vaka sayiiartyla bir miktar
hiz kesmiy olabilecefine igaret etmigtir. COVID-19"a kars1 gelistirilen astlara yénelik olumiu
haberler orta vadede salgimin kontrol altina alinma ihtimalini gliglendirmektedir, Uluslararas
kuruluglar bu gelismeler sonrasi kitresel gdriinlime iliskin beldentilerini bir miktar iyilestirse de
risklerin strdiifiini hatirlatmaktadir.

» Bu kapsamda Covid-19 Pandemisinin etkilerini devam ettirmest veya artirmasi ile birlikte
Ditnyada ve Tiirkiye'de vasanabilecek veni salgin hastahiklar ve pandemik gelismeler,
tniimiizdeki dénemlerde yasanabilecek yeni gelismeler ve deviet politikalan kapsaminda
getirilecek yeni diizenlemeler [hragginin faalivetierine olumsuz yanstyabilir.
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¢ Ihragginin personellerinin s6z konusu salgin hastahiklara vakalanmas: durumunda fhragemin
faaliyetlerinde aksama ve duraksamalar yasanabilir,

3.4.7. Ana pay sahipleri ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin ¢atiyma riski
Sermaye artinimu sonrast Ihragetnin ana pay sahipleri olan Hamdi Ak ve Akfen Holding,
Ortakhk sermayesinin dnemii bir kismim kontrol etmeye devam edecektir.

thraggimn yonetim kurulu dyelerinin ikist A grubu, ikisi C grubu ve ikisi D grubu pay
sahiplerinin gisterecefi adaylar arasindan segilmekte olup, yonetim kuruwdu ityelerinin
seciminde aday gisterme imtiyaz: safilayan 1.000 adet A ve 1.000 adet D grubu paylann
tamami, 1.000 adet C grubu paylarin ise 999 adedi Hamdi Akin’a aittir. Bu nedenle yénetim
kurulu Gyelerinin belirlenmesi, temettd dafitimi ve yeni pay gikarilmas) gibi pay sahiplerinin
onayint gerektiren iglemleri bu dofrultuda kontrol edebileceklerdir. Hakim ortagin ¢ikarlarinin
azinhik pay sahiplerinin gikarlan ile ¢eliymesi durmmunda verecekleri kavarlar azinbik pay
sahipierini olumsuz sekilde etkileyebilir.

6. THRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1, Ihrager hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thraceimin ticaret unvam ve igletme adi:

[hragginun ticaret unvan: Akfen Gayrimenkul Yatrmm Ortakiigt Anonim Sirketi olup, kullantlan
igletme adi bulunmamaktadir.

6.1.2. Thracomn kaysth ﬂldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Merkez Adresi Biiviikdere Cad. No:201 Levent Loft C Blok Kat:8, Levent,
Sigli-Istanbul

Ticaret Sicil {stanbul

MiidiirHigii staribu

zxcaret Sicil 799790

Numarasi

6.1.3, Ihracoinm Kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ngbritlen siiresi:

Akfen GYO, 25.06.1997 tarihinde yurtigi turizm sektdrlinde yatinm yapmak amaciyla stiresiz
olarak Aksel Turizm Yatrimlan ve [gletmecilik A.S. (Aksel) unvams ile kurulmug olup, soz
konusu kurulug islemi 30.06.1997 tarih ve 4321 sayily TTS(de ilan edilmistir. Sirketin nihai
unvam 25.08.2006 tarthinde Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhifn A.3. olarak defistirilmis ve
bu husus 31.08.20086 tarihli 6637 sayili TT5G de ilan edilmistir.

6.1.4.1hraceinmn hukulki statiisi, tabi oldugu mevzuat, thra¢ginm kuruldugu lilke, kayith
merkezinin ve fiilli yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralare:

Hukuki Statiist Anonim Sirket
Tabi QOldugy Yasal Mevzuat T.C. Kanunlar
Kuruldugu Ulke Tirkive Cumhuriyeti
Merkez Adresi Blyitkdere cd. No:201 Levent Loft C Biok Kat:8,
" Levent, Sisli-Istanbul
Telefon ve Faks Numaralar Telefon: +90 (212) 371 87 0{) // §
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Faks: +90 (212) 279 62 62
Internet Adresi www.akfengyo.com.tr
KEP (Kayith Elektronik Posta) akfengyo@hs01 kep.tr
Adresi

6.1.5. Depo sertifilkasmi ihrag eden haklandaki bilgiler
Yoktur.

6.2, Yaterumlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dinemleri itibariyle ihracetmin
Gnemli yatinmlan ve bu yatirimlarin finansman gekitleri hakkinda bilgi:

SPK 'nir 04.02.2021 saytli toplantisinda aldis karar gergevesinde {hragginin 1.000.000.000 TL
kayith sermaye tavani igerisinde 243.066.196 TI. tutarndaki cikarilmig sermayesinin
344.646.332 TL ye artirtlmasina, sermaye artiginda ¢ikarlacak yeni paylarin tahsisli sermaye
artirtimi Kapsaminda mevcut ortaklann yeni pay alma haklari tamamen kisitlanarak, tahsishi satis
yontemi ile Hamdi Akin’a tahsis edilmesine, s6z konusu paylarin Borsa Istanbul A.S."nin
Toptan Alis Satis Islemlerine Higkin Prosediiri gergevesinde belirtenen 4,43 TLlik islem fiyati
tizerinden ilrag edilmesine, buna gore 450.000.002,48 TL ihrag tulan icin, 4,43 TL'ik islem
fiyati tizerinden 101.580.136 TL nominal degerli 101.580.136 adet B grubu (borsada islem
goriir nitelikte) pay ¢ikanimasina karar verilmigtir. Sermaye artirum isiemi 09.02.2021 tarihinde
tamnamlantng olup, $irket sermayesi, emisyon primli olarak 243.066.196 TL den 344.646.332
TL ve arttirilrmgtir,

Bu serniaye artiyindan elde edilen forn ile Bodrum’da 184 yatakh 5 Yildizh Tatil Kayii
yatirimina sahip olan Masanda Turizm Yatirtmlar: A5 nin paylanmm tamam, Tirkiye Sinai
Kallkinma Bankast A.S. tarafindan yapilan 25.01.2021 tarihli girket degerleme raporunda
belirlenen 265.067.000 TL tutanindaki sirket degerinin %11,3 alunda 235.000.000 TL ye Akfen
Altyapr'dan ve

KYK'ya 13 yil siire ile kiralanmas, toplam 7.232 yataklt Isparta ve Kitahya'da iki adet yurt
yatirimuna sahip olan Isparta Yurt Yatirunlar A S nin paylanmn tamam: ise Tiickive Swmnat
Kalkinma Bankasi A.S. tarafindan yapilan 25.01.2021 taribli sirket deferleme raporunda
belirlenen 242.382.000 TL tuwtanndaki sirket degerinin %11,3 altinda 215.000.000 TL ye Akfen

Insaat’tan satin almmgtir.

Bu kapsamda Masanda ve Akfen Insaat'm satin alinmas: islemlerinin finansman yukarida
detaylan verilen sermaye artirimdan elde edilen Szkaynaklar ile saglanmistir,

Ihragginin baglt ortakliklarinin finansal tablo donemleri itibanyla tamamlamig oldufu
yatirnmlara iligkin detaylar agafidaki tablolarda yer almaktadir.

Masanda tarafindan tamamlanan yatinmlar agagidaki gibidir.

. . i Yoplam Yatirim Isletmeye Gegis . .
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Isparta Yurt Yatirimlart tarafindan tamamlanan yatirimlar asagidaki gibidir,

o . ”Tﬂplam Isletmeye . ;

Proje Vert Yatirm (mn €) | Geeis Taribi | Finanyman Seldi
Isparta Yurt Isparta 14,3 Aralik 2018 Ozkaynaklar
Kitahya Yust Kiitahya 10,7 Eyliil 2019 QOzkaynaklar

TCDD ile, Istanbul, Kadkdy'deki Sogutligesme tren istasyonu Yitksek Fizli Tren Gars projesi
kapsaminda 2 yul izin — ruhsat, 2 yil insaat stiresi ve 25 yil isletmek {izere alanlar igin kiralama
sozlesmesi imzalamig olan Firatcan Insaat Ticaret ve Turizm A.$.’ye %31 oraninda istirak
edilmesi amaciyla Firatean Ingaat’in tek pay sahibi konumunda olan Sefa Owgelik ile Thrage
arasinda 29.03.202] tarihinde pay satig sézlegmesi imzalammstir, S5z konusu satin alma islemi
igin hazirlatilan degerleme raporundaki deger hesaplant SPK'min III62.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Tebligi ve 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili ilke
kararmndak: Gayrimenkul Digindaki Varbklarm Sermaye Piyasasi Mevzuat Kapsamindaki
Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar uyannca Uluslararass Defierleme Standartlart (UDS)
kapsarminda saflanmighir. Bu dogrultuda Uluslararas: Degerleme Standartlan’na uygun olarak
kabul gérmiis Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi sonucu bulunan deer, sirket degeri olarak
hesaplanmuigtr. Degerieme raporunda Sirketin deperi 13.750.000 Euro olarak tespit edilmis
olup, 9,415 olarak kullamilan doviz kuruna gére Firatcan Ingaat'm sirket degeri 129.470.000
TL dir. Firatcan Ingaat’in %51°1 bu deger lizerinden 66.030.000 TL olarak hesaplanmaktadir,
Islem séz konusu deger lizerinden %11,6 iskonto uygulanarak 58.375.000 TL'den (6.200.000
Euro), 31.03.202] tarthinde gergeklestiriimistir,

Thrageunn %100 oramnda bagh ortaklifs Akfen (T'nin Mollanda’da kurulu bulunan bagh
ortakiiklar: ve Rusya'da bulunan yatirtmiarin sahibi olan %97,89 oraninda istirak ettifii Russian
Hotel Investinent B.V., %496,37 oramnda igtirak ettigi Russian Property Investment BV, ve %
100 oramnda igtirak ettizgi Hotel Development Investment B.V., Thragemin genel yapsindaki
operasyonel maliyellerin azaltilmasi, organizasyon yapisinin sadelestirilmesi, faaliyetlerin
kolaylagtiriimast amaciyla 03.11.2020 tarhinde tasfiye edilmiy, boylece Rusya’daki
yatinmlarin ‘sahibi  olan sirketler; Severny Avtovokzal Ltd. 26.01.2021 tarihinde,
Yaroslaviinvest Ltd. 05.02.2021 tarihinde, Kaliningradinvest Ltd. 05.02.2021 tarihinde,
Samstroykom Ltd. 05.03.2021] tarihinde ve Volgastroykom Ltd. 05.03.2021 tarihinde Rusya
resmi makamlarinca tescil edilmiy, biylece direkt olarak Akfen GT nin bagl ortakhift haline
getiriimisgtir,

Bununla birlikte Thraggr ve bagli ortakliklarnimun bugiine kadar yapnus oldugu yatinmlann
haritast agafda vertlmigtir.




6.2.2. ihrager tarafmdan yapibmakta olan yatimlarimin nitelifii, tamamlanma derecesi,
cofrafi dagilim ve finansman sekli hakkida bilgi:

Firatcan Ingaat, TCDD ile, Istanbul, Kadikéy'deki Sagitliicesme tren istasyonu Yiksek Hizl
Tren Gan projesi kapsaminda 2 yil izin — ruhsat, 2 yil ingaat slirest ve 25 yil igleimek iizere
alanlar igin kiralama sbzlesmest imzalamg olup, projenin toplam bedeli KDV dahil 25,3 milyon
UsDdir.

Proje kapsaminda, yaklagik 28 bin m* toplam proje alanmda viyadtk, peron, Yitksel Hizh Tren
Binasi ve 18 bin m? ticari alanh Sogit Market inga edilecektir. 2021 yilinda insaat iglerine
baslanacak olup, 2023 yilinda tesisin igletmeye agilmas: planlanmaktadir.

Toplam Projenin
Proje Yeri Ya‘tmm Baslama .Prujnni‘n I-s!et‘m‘eye Finansman Sekli
{milyon Tarihi Gegis Tarihi
Euro) (*) i
SogurMarket | Istanbul] 6.2 2021 2023 Uzan vadali proje kredisi
ve Hzkaynaklar

(*) Firatcan Insaat’in sermayesinin %51%ine karsihik gelen satin alma bedeli 6,2 milyon Euro
olup, yukarida bilgileri yer alan projeye yapilacak yatiimun bedeli 20 milyon Eure olarak ént
goriilmektedir.

6.2.3. Thragesmin yonetim organi tarafindan gelecefie yonelik dnemii yatrunlar hakianda
thracetyr baglayier elarak alinan kararlar, yapilan stzlesmeler ve differ girigimler
hakkinda bilgi:

TCDD ile, Istanbul, Kadikoy deki Sogiitliicesme tren istasyonu Yiksek Hizlt Tren Gart projest
kapsaminda 2 yif izin — ruhsat, 2 y1l ingaat siiresi ve 25 yil isletmek tizere alanlar igin kiralama
sozlesmesi imzalamis olan Firatcan Ingsat Ticaret ve Turizm A.§.'y oraminda igtirak
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edilmesi amaciyla Firatcan [ngaat’'in tek pay sahibi konumunda olan Sefa Ozgelik ile Thrager
araginda 29.03.2021 tarihinde pay satig stizlesmesi imzalannugtir. 86z konusu satin alma islemi
i¢in hazmirlatilan degerieme raporundaki deger hesaplars SPK'mun IT1-62.1 sayih Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartiarn Tebligi ve 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayii ilke
kararmdaki Gayrimenkul Disindaki Varlddann Sermaye Piyasast Mevzuatt Kapsamndaki
Degerlernelerinde Uyulacak Esaslar uyarnca Uluslararasi Degerleme Standartlary (UDS)
kapsaminda saglanmistir. Bu dogrultuda Uluslararas: Dederleme Standartlare’na uygun olarak
kabul gérmiis Indirgenmis Nakit Akim Yonieni sonucu bulunan degier, sirket degeri olarak
hesaplanmistir. Deferleme raporunda Sirketin deferi 13.750.000 EUR olarak tespit edilmis
olup, 9,415 olarak kullamian doviz kuruna gdre Firatcan Ingaat’ i sivket defieri 129.470.000
TL dir. Firatcan Ingaat %51°1 bu deper tizerinden 66.030.000 TL olarak hesaplanmaltadir.
Islem s8z konusu deger tizerinden %1 1,6 iskonto uygulanaralk 58.375.000 TL'den (6.200.000
EUR), 31.03.2021 tarihinde gergeklestiriimigtir. S6z konusu shmin 44.378.444 TL, tutanindaki
kisr Sivket ortaklarindan Hamdi Akin’dan alinan ve igbu sermaye artinminda mahsuben
kullamlacak olan tutardan kalan kisim ise Sirketin Gzkaynaklanndan finance edilmistir.

SPK’nin 04.02.2021 sayilt toplantisinda alcdig karar cergevesinde [hragemin 1.000.000.000 T1.
kayith sermaye tavam igerisinde 243.066.196 TL tutarmdaki gikanlmis sermayesinin
344.646.332 TL'ye arunlmasina, sermaye arisinda cikanlacak yeni paylarin tahsisli sermaye
artrrimit Kapsatminda meveut ortaklanin yeni pay alma haklar tamamen kisitlanarak, tahsisli satig
yontermi ile Hamdi Aln’a tahsis edilmesine, s6z konusu paylarm Borsa Istanbul A S.’nin
Toptan Ahs Satis Islemlerine iligkin Prosediirts gergevesinde belirlenen 4,43 TL'ik iglem fiyati
tizerinden ihrac edilmesine, buna gore 450.000.002,48 TL ihrag tutani igin, 4,43 TL'lk islem
fiyaty iizerinden 101.580.136 TL nominal degerli 101.580.136 adet B grubu (borsada islem
goriir nitelikte) pay gikarlmasina karar verilmigtiv. Sermnaye artinm iglemi 09.02,2021 tarihinde
tamamlanmis olup, Sirket sermayesi, emisyon primli olarak 243.066,196 T1.’den 344,646,332
TL ye arthinlmugtiy.

Bu sermaye artisindan elde edilen fon ile Bodrum’da 184 yatakl 5 Yildizh Tatil Kéyo
yatinmna sahip olan Masanda Turizm Yatirumiarr A5 nin paylannin tamarm, Tarkiye Sinai
Kallunma Bankast A.S. tarafindan yapilan 25.01.2021 tarihli girket degerlerne raporunda
belirlenen 265.067.000 TL tutarindaki sirket degerinin %113 altinda 235.000.000 TL’ye Akfen
Altyapt’dan,

Kredi ve Yurtlar Genel Mildiirliifii'ng 13 yil siire ile kiralanmus, toplam 7.232 yatakh Isparta
ve Kittahya'da iki adet yurt yatirimina sahip olan Isparta Yurt Yabrumlarn A.S. nin paylarinin
tamami ise Tirkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S. tarafindan yapilan 25.01.2021 tarithl sirket
degerleme raporunda belirlenen 242.382.000 TL tutarindaki sirket deferinin %11,3 altinda
215.000.000 TL’ye Akfen Ingaat Turizm ve Ticaret A.S.’den satin alinmstir.,

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

7.1.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemieri itibariyle ana iriin/hizmet
kategorilerini de icerecek gekilde ihrace faaliyetleri haklunda bilgt:
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Akfen GYO'nun ana faaliyet konusu, esas stzlesmesinin “Jirketin Amaci, Faalivet Konusu”
baghkh 5. maddesinde belirtildigi tizere, Sermaye Piyasasi Kurulw'nun GYQ'va iligkin
dizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayritnenkullere  dayali sermaye piyasast araglarna, gaynimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatirun yapmak, gayrimenkul portfoyi olugturmak ve
geligtirmek tizere kurelmus olup, SPK’mn Gayrimenkut Yatirun Ortakbklarina [liskin Esaslar
Tebligi'nin (Seri VI, No: 11) 23. ve 25. maddelerinde aqiklanan yazili amag ve konularinda
istigal etmektir.

Akfen GYO, 25.06.1997 tarihinde yurti¢i turizm sektoriinde yatirim yapmak amaciyla silresiz
olarak Aksel Turizm Yatmmlan ve Isletmecilik A.S. (Aksel) unvam ile kurulmus olup, stz
konusu kurulus islemi 30.06.1997 tarih ve 4321 sayil: TTSG de tlan edilmigtir. Sirketin nihai
unvam 23.08.2006 tarthinde Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A3, olarak degistiriimis ve
bu husus 31.08.2006 tarihli 6632 sayilr TTSG de ilan edilmistir.

11.05.201 1 tarihinde hatka agitan Akfen GYO, o tarihten bugtine “AKFGY™ pay kodu ile Borsa
Istanbul’da iglem gérmektedir.

Akfen GYO’nun payrimenkul yatmm portfoyil, Zeytinburnu’nda Ibis ve Novotel, Karaksy ' de
Novotel, Esenyurt’ta Ibis Otel, Ankara'da {bis Otel, Eskisehir’de Ibis Otel, Trabzon’da 3
yildrzli Novotel, Kayseri'de Ibis ve Novotel, Gaziantep’te Ibis ve Novotel, Bursa'da Ibis Otel,
Adana’da Ibis Otel, Jzmir'de Ibis Otel, Tuzla'da This Otelve Rusya Yarostavi’da Ibis Otel,
Rusya Samara’da Ibis Otel, Rusya Kaliningrad’da Ibis Otel, Rusya Moskova'da Ibis Otel ve
KETC de ise bes yildizhh Merit Park Otel projelerinden olugmaktadir, Portfoyde ayrica
Samara’da ofis binas: da yer almaktadir,

Ayrica bagh ortaklyfs Masanda’ya ait Bodrum’da bir adet 5 yildizli tatil kdytine sahip olan
Thraggr portféytine, Kredi ve Yurtlar Kuwrumu tarafindan isletilen Isparta’da 4.032 ve
Kfitahya'da 3.200 yatak kapasiteli almak {izere iki dfrenci yurdu da katibmistar.

Uluslararast zincir otel igletimeciligi alamnda dinyanin dnde gelen kureluglarindan Accor ile
stratejik ortakhgim stirdiren Akfen GYO, bu igbirligi sonucunda Ibis ve Novotel markalar:
altinda bircok sehir oteli projesi geligtinmigtir. Tiickive, Rusya ile Kuzey Kibnis Tirk
Cumburiyeti'nde genel olarak Gg, dijrt ve bey yildizh otellerden olusan toplam 21 otel ve 1 ofis
binasi ve 2 yurttan olugan biiy{ikliige ulagan Akfen GYO, insa stireci tamamlanan otellerinden
19 unu Accor'a uzun donemlbi sdzlesmelerle kiralamistir,

Bununla birlikte Ihrageimin bagh ortakhift olan Firatcan Ingsaat, TCDD ile, Istanbul,
Kadikdy'deki Sogitlicesme tren istasyonu Yiiksek Hizh Tren Gan projesi kapsaminda 2 yil
izin — rubsat, 2 yil ingaat sfiresi ve 25 yil igletmek {izere alanlar ivin kiralama stzlesmesi
imzalamis olup, projenin toplam bedeli KDV dahil 25,3 miiyon USD’dir, Proje kapsaminda,
yaklagrk 28 bin m? toplam proje alaninda viyaditk, peron, Yiksek Hizli Tren Binast ve 18 bin
m? ticari alanl: Ségiit Market inga edilecektir. 2021 ylinda insaat islerine baslanacak olup, 2023
yilinda tesisin isletmeye acilmas: planlanmaktadir,
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Ihraggimin portfoyiinde yer afan varhklara iliskin detayl: bilgiler asagida yer almaktadir.

Akfon GYO

tiletmuei Accor B - (lslotmeci: Kobers | B % -thslotriaens. . : i Samars Ofis
sar ) W vorepin ) St o
Kol

Niteligi Varhk Kapasite | Aehs Tarihi Gergeklesen Yatirm
(Euro)
Novotel ve Ibis Otel 2087228
Zeytinbarmu Oda Mart 2007 43.100.000
ihis Otel Eskisehir 108 Oda Nisan 2047 4,600.000
Novotef Trabzon 200 Oda_| Ekim 2008 22,000,000
Novatel ve Ibis Otel 145129 Oda | Goak 2010 16.200.000
Gazisntep
Novotel ve Ibis Otel Kayserl | 96/160 Oda’  Mart 2010 12.200.000
) [bis Otel Bursa 200 Oda Kasim 2010 §.900.000
Ibis Otel Adana 165 (xda Evlil 2012 9.700.000
Oteller 1nis Otel Esenyurt 156 Oda Ocak 2013 8.000.000
Ibis Otel Izmir Alsancak | 140 Oda | Haziran 2013 6.500.000
Ibis Otel Ankara Airport 147 Qda Eyiul 2014 §.800.000
Novotel Karakoy 200 Ode Subat 2016 35.600.000
1mis Otel Tuzla 286 Oda Nisan 2017 16.000.000
Merit Park Otel 286 Oda Nisan 2007 33.900.000
Iz Otel Yaroslavl 177 Oda Eylii 2011 16.100.000
Ihis Otel Samara 204 Oda Mart 2012 14.700.000
Hous Otel Kaliningrad 167 Oda § Afustos 2013 15.040.000
Ibis Otel Maskova 317Qda | Temmuz 2015 33.000.000
Ofis m@?mara Ofis 4.637 m? Mart 2012 7.300.600
‘Tfﬁ_l_ Bodrum Loft 82 Oda | Temmuz 2020 42.000.000
Kayii
Vurflar Isparta Yurt 4.032 yatak | Arahk 2018 7.700.000
Kiitahya Yurt 3.200 yatak | Eyltl 2019 £.700.000
Diger Sogit Market Projesi ) 22\? % (pligiia“) 6.200.000

Sirketin elde ettigi gelirlerin ana bashik olarak arhmi finansal tablo dénemleri itibariyla
asagidaki tabloda yer almaktadir,
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[Hastla (TL) 31.03.2021] % [31.03.2020] % 31122020 % | 31122019 | % |31.12.2018] %
Otel Kira Gelirleri [22.156.653 | 83,2 | 18.969.944 | 88,4 161.195.278 | 94,0 | [09.063.927 | 22.6 | 98.124.335 | 100,0
Yurt Gelirleri 4417012 | 166 0 0,0 0 00 0 0.0 0 0,0
gﬁ;‘;ﬁ‘;’l 0 00 | 2145360 | i0.0 | 3441888 | 53 |372511.237) 773 0 0,0
Diger 723541 03 | 355970 | 17 | 451477 | 0,7 | 335971 | 01 0 0.0
Toptan 26.646.019 | 100,0 | 21,471,274 | 100,0| 65,088,643 | 100,0 | 481,931,135 160,0 | 98.124.335 | 100.0

Haslat veya gelirinden kira alinan ve Accor tarafindan isletilen 19 otelde 2021 yih 1. geyrek
ortalama doluluk oram %41%e (2020 yiki; %33, 2020 yili 1 Ceyrek; %352, 2019 yih, %466.8 ve
2018 yily; %65.4), ortalama oda fiyat1 27 Awvro’ya (2020 yil1; 31 Avro; 2020 yilt 1 Ceyrek; 33
Avro, 2019 yili; 37 Avro ve 2018 yily; 31,8 Avro) gerilemigtir. 2018 yilinda 98,1 milyon TL
olaran kira gelirleri 2019 yilinda 2018 yihina gore %!1,1 artigla 109,0 milyon TL'ye
ylikselirken, 2020 yihnda Covid-19 Pandemisinin de etkisiyle 2019 yilina gre %439 diistisle
61,2 milyon TL ye gerilemistir, 31.03.2021 dénemi itibariyla ise bir neeki yihn ayn dénemine
gire % 16,8 artigla 22,7 milyon TL ye yiikselmistir.

Aynca thragg: Bulvar Loft projesi satislanndan 2020 yihnda 3.4 milyon TL, 2019 yihnda ise
372,5 milyon TL gelir elde etmistir.

Sirketin 2021 yihimin 1. ¢eyreginde Isparta Yurt Yatmimiarn A5 yi satin almast ile birlikte ilgili
doneme iligkin konsolide mali tablolaninda 4,4 milyon TL tutarmda yurt kira gelir
miuhasebelestirilmistic,

Gayrimenkul portfdylt olugturmak faaliyeti ile igtigal eden Akfen GT, gayrimenkul yatiruniar
yapmak faaliyeti ile istigal eden Akfen Karak®y, turizm yatimmlarr yapmak ve isletmek
faaliyetleri ile istigal eden Masanda, yurl yatinimlan yapmak ve kiralamak faaliyetleri ile istigal
eden Isparta Yurt Yatinmlan ve ikamet amacgh olmayan binalarm insaat faaliyetleri ile istigal
eden Firatean Insaat, ihrageimn dogrudan bagh ortakiigs olup, bununla birlikte Akfen Insaat
Turizm ve Ticaret A.S. ve Akfen Gayrimenkul Yatinm ortakhfn A.S. Adi Oitekhi da
bulunmaktadir,

Thragginin %100 oraminda bagl ortakhif olan Akfen GT'rin bagl ortakliklan olmas: sebebiyle
Akfen GYO'nun dolayl bagl ortaklar olan, Yaroslavl Otel Invest Ltd., Samstroykom Lid.,
Kaliningrad Invest Ltd., Severny Avtovokzal Lid. sirketleri Rusya'da ote! projesi gelistirmek,
Volgastroykom Ltd. sirketi de Rusya’da ofis projesi gelistirmek faaliveti ile istigal etmektedir.

Thragemin baglt ortakliklan Isparta Yurt Yatinmlari, Masanda ve Fiatcan Ingaat’m
faaliyetlerine iliskin detayl bilgiler asafida yer almakta olup, Thrag¢einin diger tim bagh
ortakliklarina iliskin bilgiler ise isbu izahnamenin § numaral “Grup Hakkinda Bilgiler”
batiiminde yer almaktadir,

Isparta Yurt Yatinmlar1 A.S. (Isparta Yurt Yatirsmlar)

Isparta Yurt Yatinmiari, 2013 yilinda tiniversitelerde géirevii olan personeller ve 8frenciler igin
konaklama, barinma, yemek, igmek ve sosyal ihtiyaglanin karplanmast amaciyla yurt,
yemekhane, sosyal ve ticari alan yatrimlarmin yapilmas, kiralapmas, igletilmesi ve
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iglettirilmesi amaciyla karulmus olup, Sirket glince!l durumda Isparta ve Kiltahya illerinde yer
atan yurtlardan KYK ilc yaprus oldufiu kiralama sézlesmelert kapsaminds kira geliri elde
etmektedir,

2015 yihinda Isparta ilinde Maliye Hazinesi'nin sahibi oldugu 178.651 m* hik tasinmaz Uzerinde
Isparta Sehir Hastanesi Yatinm [gletme A.S. (Isparta Sehir Hastanesi)'ye 27 yil siire ile daimi
ve miistaki! nitelikte Gist hakk: tantamgtir. Isparta Sehir Hastanesi’nin sahip oldufiu (ist hakla
dogrultusunda 2015 yilinda Isparta Yurt Yaturimlar: ile briit 67.000 m? kapal alani olan 6grenci
yurdunun ve sosyal yasam merkezinin ingaas: ve yurdun KYK’ya kiraya verilmesine iliskin 22
ylik sitreyi kapsayacak sekilde bir stzlesme imzalanmustir. Insaatin tamamlanmasinm
akabinde KYK 17.0920]8 taihi itibaniyla yurda 6frenci alimina baglamstir. 4.032 yatak
kapasiteli yordun isletmesi 15 yilhk stireyle KYK'ya ait olup Isparta Yurt Yatirimlan,
KYK'dan diizenli kira geliri elde etmektedir.

Isparta Yurt Yatmmian, 2016 yilinda Dumlupinar Universitesi’ne ait Kittahya ilinde ver alan
24 878 m*iik arazi tzerine brit 30.000 m? kapali alan: olan 8zel 6grenci yurdu ve en az 2.500
m®lik sosyal yagam merkezi ingaat: ile yurdun igletilmesine iliskin 29 yif gecerli olacal irtifak
hakk: almigtir. 2018 yihnda ise KYK ile 15 wyillik slreyi kapsayan kira sdzlegmesi
imzalanmstir. Yurt ingaahimn tamamlanmasnun ardindan KYK 07.09.2019 tarihi itibaryla
yurda dfrenci alimma baglamistir, 3.200 yatak kapasitell yurt igin KYK, Isparta Yurt
Yatinmlari'na diizenli kira ddemesi yapmaktadir, Aynca Isparta Yurt Yatinmlan, yurt
igerisinde bulunan sosyal yasam merkezinde yer alan 1.800 m® lik ticari alanlardan da kira geliri
elde etmektedir,

Isparta Yurt Yatinmlan, Isparta ilinde yer alan yurdun kullamm hakkina 2042 yilina kadar,
Kiitahya ilinde yer alan yurdun kullamm hzkkma 2045 yili sonuna kadar sahiptir,

Masanda Torizm Yatirnmlan A8, (Masanda)

Masanda, 2012 yilinda turizm sektériinde faaliyet pistermek {izere Ankara’da kurulmus olup,
faaliyet konusu, Turizm Bakanhgs tarafindan kendisine tahsis edifmis, asafida detayt bulunan
tahsisli arazi izerinde turizin tesisi isletmecilifi, kiralamas ve gesitli rezervasyon hizmetlerine
iligkindir.

Masanda biinyesinde Mugla'mn Bodrum ilgesinde, Go! Koy mevkiinde 57.000 m*lik tesis
alaninin 17,000 m*'lik alaminda “Bodrum Loft” markas ile 36 adet villa bulunmaktadir. Nisan
2012°de alinan Turizm Belgesi'nde belge sahibinin Masanda, isletmecinin Akfen Turizm ve
mitlk sahibinin Kiltlir ve Turizm Bakanhi: oldugu belirtiimektedir.

Bodrum havalimanina 48 km ve Bodrum ilge merkezine 18 km uzakhkta bulunan tesisin
konaklama bollimt toplamda 92 odadan olugan Bodrum Loft, istenildigi takdire 36 villa tinitesi
olargk dz satlabilir olup, villa bazinda dagihim 20 adet 2+1, 12 adet 3+1 ve 4 adet 4+1 villa
seklindedir. Litks segment yaz/lug konaklama tesisi olarak operasyonda bulunabilen Bodrum
Loft, aym zamanda ytizme havuzu ve bahgeler, ortak kullanun alanlan restoran, bar, spor
salonu, spa, concirerge, dzel plaj gibi bes yildizh bir otelden beklenen ofanaklart ve hizmetleri

surimaktadir,
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Bodrum Loft'un yer aldifs arazi i¢in Masanda, Ekim 2012 tarihinden baglayarak 49 yilhifina
tist kullanmim hakki almig olup, bu arazi tizerindeki yatirim stiresinin uzamas! redeni ile Kithtiir
ve Turizm Bakanlifi'ndan firmaya ilave 6 yil 2 ay 19 giinliik tehsis siresi verilerek Gst kullanim
hakkinn bitig tarihi 21.12.2067 olarak revize edilmistir,

Masanda ve Akfen Turizm arasinda imzalanan isletme stzlesmesine gére; Bodrum Loft'un
tesiz igletmecilifi Akfen Turizm tarafindan yapilacak, 2021 wilindan ftibaren Sntimilzdeki
yillarda tesis faaliyetlerinden elde edilecek gelir ile kira ve siporta giderleri dahil tim
operasyonel maliystler Akfen Turizm tarafindan kargilanacak, tesis duran varhiklart ve fist
haklan: biinyesinde bulunduran Masanda, Bodrum Loft faalivet kanndan %95 oramnda kira
Sdemest alacaklir.

Birlesme Islemleri
Isparta Yurt Yatmmlan A.5, ve Masanda Turizm Yatuimlan A.S.yi tiim aktif ve pasifinin bir
biitiin halinde Thracet tarafindan “devir alinmas” suretiyle, Ihrager btinyesinde birlesilmesi,

Bu kapsamda birlesme prosediiriiniin; 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu, Sermaye Piyasas:
Kurvlu'nun Seri:lf, No:23-2 sayili Birlegme ve Bollinme Tebligi, TTK 'nin 136 ve 158
maddeleri arasindaki diizenlemeler ile, KVK'min 19 ve 20. maddelert ve 1 seri no.ju KVK
Genel Tebligt hilkiimleri, Ticaret Sicil Yonetmeligi ve ilgili sair mevzuat kapsaminda, Sermaye
Piyasast Kurulu'nun Seri:Il, No:23-2 sayih Birlegsme ve Baliinme Tebligi'nin 13, maddesi ile
TTK’'mn 155. maddesinin 1. fikrast ile 156, maddeginin 1. fikrasinda ongérilen “Sermaye
Sirketlerinin Kolaylastinlmis §ekilde Birlesmesi” dizenlemeleri usulline uygun olarak
gergeklestirilmesi hususuna iligkin Thrager tarafindan 01.06.2021 tarihinde yonetim kurulu
karari alintmig olup, bu hususa iliskin aym tarihte KAP agiklamast da yaprimmstir,

Firatcan Ingaat Turizm ve Ticaret A.S. (Firatcan Insaat)

TCDD ile, Istanbul, Kadikdy'deki $ogotlicesme tren istasyonu Yilksek Hizlt Tren Gan projest
kapsaminda 2 v 1zin - rubsat, 2 y1! ingaat siresi ve 23 yil igletmek Uzere alanlar icin kiralama
stzlesmesi imzalarms olan Firatcan Insaat'a %351 oraninda istiralk edilmesi amaciyla Firatcan
Ingaat’in tek pay sahibi konumunda olan Sefa Ozcelik ile Ihrager arasinda 29.03.2021 tarihinde
pay satis sOzlesmesi imzalanmistir, 56z konusu satin alma islemi igin hazirlatilan degerleme
raporundaki defer hesaplart SPK'min HI-62.1 sayilh Sermaye Piyasasinda Deporieme
Standartlar Tebligi ve 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayilt ilke kararindaki Gayrimenkul
Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzoati Kapsamindald Deperlemnelerinde Uyulacak
Esaslar uyannca Uluslararas Degerleme Standartlant (UDS) kapsaminda saglantmsgtir. Bu
dogruituda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na uygun olarak kabul gdrmils Indirgenmis
Nakit Akim Yontemi sonucu bulunan deger, girket deferi olarak hesaplammigtir, Degerleme
raporunda Sirketin deferi 13.750.000 Euro olarak tespit edilmis olup, 9,415 olarak kullanilan
doviz kuruna pore Firatean Insaat’in sirket degeri 129.470.000 TL dir. Firatcan Ingaat'in %511
bu deger tizerinden 66.030.000 TL olarak hesaplanmaktadir, lslem, soz konusu defer iizerinden
%11,6 iskonto uygulanarak 58.375.000 TL'den (6.200.000 Euwro), 31.03.2021 tarihinde

gergeklestitiimistir.
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Yitksek Hizli Tren Gar projesinin toplam bedeli KDV dahil 25,3 milyon USD dir.

Proje kapsaminda, yaklagik 28 bin m? toplam proje alaminda viyadiik, peron, Yitksek Hizli Tren
Binasi ve 18 bin m? ticari alanli S&giit Market inga edilecektir. 2021 yihinda insaat islerine
baslanacak olup, 2023 yilinda tesisin igletmeye agilmas: planlanmaktadiz.

Ihraget tarafindan yayimlanmus izehname, fasliyet raporlari, bagimsiz denstim raporlan ve
finansal tablolar gibi belgelerin ya da ortaklikla ilgili 6zel durum agiklamalanmin incelenmesi
suretiyle ortaklik faaliyetleri hakkinda bilgi edinilebilir. fhraggmim internet sitesi veya Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP) yoluyla ilan etmesi gereken izahname, faaliyet raporlan,
bafimsiz denetim raporlan, finansal tablolar gibi belgelere ve ortaklikla ilgili 6zel durum
agiklamalarina www.akfengyo.com ir adresli frternet sitesinden ve KAP tan (www.kap.org.tr)
ulaslabilir.

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden Gnemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile siz
konusy firiin ve hizmetlere iligkin arastirma ve geligtirme siivecinde gelinen asama
hakknda ticari sirry agifa gkarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

7.2. Baslica sektrler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sekttirier/pazarlar ve thragoimin bu sektérlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaf ve dezavantajlan hakkinda bilgi:

thraggr gayrimenkul yatinm ortakhifr sektriinde faaliyet postermekte olup, gelirleri turizm
sektdriinde yaganan gelismelerden de dogrudan etkilenmektedir. Bununla birlikte [hracemmn
bagh ortakhg Isparta Yurt Yatmmlan A.S. dolayisiyla egitim ve yurt yatirimlan alanlannda
da faaliyet gOstenilmekte olup, is bu bolinde gayrimenkul, gayrimenkul yvatinm ortakliklan,
turizm, efitim ve yurt yatinmlan sektér incelenmistir,

Sermaye Piyasas: Kurulu'ndan izin almak kaydiyla kurulan GYO’lanin amaci, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali projelere yatinm yapmak, portféyiindeki gayrimenkullerden kira geliri ve
gayrimenkul alim sanm kazanci elde etmektir. GYO'lar, gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali haklara ve gayrimenkul projelerine portfdy degerlerinin en az %450'si oraninda yatiim
yaprnak zorundadirlar. ‘

GYO sektdriine iligkin bilgiler Turkrating tarafindan hazirlanan Nisan 2020 tarihli Tarkiye
Gayrimenkul Yatrmm Ortaklifs Sektorii raporundan temin edilmis olup, son veriler
cercevesinde gincellemeler yapilmustir,

2010 yilinda 21 olan GYO sayis: 2018 yilinda 33°e yikselmis olup, meveut durum itibanyla
yiliar itibariyla gelisimi asagida yer almaktadir.
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31.12.2020 dénemi itibartyla GYO’lanin fiyat ve piyasa deferlerine iligkin detaylar asagida yer
almakta olup, Akfen GYOQ'nun 894,2 milyon TL'lik piyasa degeri ile, sektdrdeki pay:

Sol,657tr.

Torunlar GYO TRGYO 3.90 21% 3,900,000 823.503
Ozak GYO QZKGY | 5,10 23% | 1.B56.400 429.877
Akis GYO AKSGY 2,53 4% 1.958.090 862.419
__Emlak Konut GYO | EKGYQ 2,14 51% 8.132.000 4.119.700
Panora GYO | PAGYO | 6,30 40% 548100 |  219.007
Is GYO ISGYQ | 254 41% | 2.435.225 906 855
Reysas GYOQ RYGYO 5,45 38% 1.340. 700 508.969
Mart: GYO MRGYO 2,75 44% 302.500 133705
Yeni Gimat GY () YGGYOQ! 1243 2% 2.004.710 [.6435.384
Alarko GYO ALGYO ! 26,16 49% 1,684,704 821472
Halk GYO HLGYOD 3,21 18% 3.113.700 347175
Avrasya GYO AVGYQ | 406 87% | 292.320 254.711
Vakif GY(Q) VIGYOD 3.62 3i% 1.665.200 508,089
Atakule GYO AGYO | 252 | 18% | 582.120 103.168
Ajfen GYO AKFGY 4,86 24% 894,244 217.016
Kiler GYQ RLGYO 2,51 47% 1.556.200 724,771
Ozderici GYO Q2GY(0 2,22 49% 555000 272.238
Deniz GYO DZGYO 3,42 24% 513.000 124,756
Peker GYO PEKGY | 2,61 7% | 660330 505.161
YapI RIC RO vRGYO | 445 | 4s% | 178.000 79.263
N Servet GYO SRVGY 78,40 11% 4076300 434,705
Mistral GYQ MSGYO 471 19% 632.174 118,715
Pera YO FEGYO 2,20 6% 196,020 188.087
Kirfez GYD KRGYO 5,80 229 J82.800 82.949
Al GYO ATAGY 5,31 64% 130.563 84,308
Dogus GYO DGGYQ | 817 5% | 2.712.504 148.232
{dealist GYO IDGYO 6,20 T3% 68,000 49,973
Sinpag GYO SNGYOD | 418 31% | 3.649.949 1125652
TEKR GYO TEGYO 5,75 10% 2.875.000 287.444
Nurol GYD NUGYO 7,29 20% 2.150.550 435.668
Trend GYO TDGYO | 12,57 36% 377,100 135.402
Akmerkez GYO AKMGY | 64,80 5% 2.414,707 127 327
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Yesil GYO YGYO | 138 | 83% | 334460 269.513 -]
] Toplam TL . 54.163.465 17.385.418
Toplam USD (**) 7.300.249 | 2.343.238

Konsolide  finansal tablo yayimlayan girketlerin konsolide, konsolide finansal tablo
yayrmlamayan girketlerin solo finansal tablolary almmisnyr,

(*) Piyasa degerinin yil sonu dzkaynaklara gére iskontosudur. Eksi defier prim oramidir,

(**3 Doviz kuru TCMB 2020 yil sonu déviz ahis karudur,

(kaynak: GYODER Gosterge 2020 Yilt Tiirkiye Gayrimenkut Sektortt 4. Ceyrek Raporu)

GYO’larin finansal tablo donemieri itibariyla 6zkaynak geligimlerine iliskin detaylar agagida
yer almakta olup, Akfen GYQ'nun 31.12.2020 dénemi itibartyla 718,0 milyon TL'lik
tzkaynaklan ile, sekitrdeki pay1 %1,32° dir.

Emiak Konut GYO 13.083.518.000 | 13.743.042.000 14.494.008,
T‘ernlar GYQ 7.613.718.000 8.478.139.000 £.769.917,000
Is GYO 3.556,939 155 3.860.227.073 4.130.953 806
Akis GYO 3.630.805.417 4,020.450.560 3.607.213.978
Ozak GYO 1.860.466.108 2.449.632.776 3.494 467.270
Halk GYO 2.275.075.016 2.578,219.682 2.926,488.712
Yeni Gimat GYO 2082388 868 2,267.562.306 2.203. 188213
Reysas GYO 1.149.857.616 1.698.535.301 | 2.107,707.036
Alarke GYO 1,143 408,257 1.513.116.444 1.810.094 669
Servet GYO 494,732,570 560.731,443 1.687.428.601
Vakif GYQ 981.030.288 1.063.660.615 1,444.475 244
Kiler GYO 1.177.269.300 729,572,000 1.214,701.000
Panora GYOD 946,821,397 959 535,893 832,767.169
Akfen GYO 743.995. 844 959,543,722 717,955,002
Sinpas GYO 350.563.705 362.167.565 712.406.784
Dogug GYQ §84.454 554 979,262 624 622.998.844
Atakule GYO 383.350.665 401.326.908 492,594 134
TSKB GYQ 258.087 638 310.106,668 464.638.714
Ozderici GYO 416.723.629 403 947,165 415,059,765
Mart: GYO 325.792.130 314.180.371 403.552 390
Peker GYO 322.578.660 321.505,713 385,005,749
Deniz GYO 248.674.255 264 843,978 371.461.403
Nurol GYO -18.538.983 356.770.860 330.047.753
Avrasya GYQO 170.819.568 206.125,572 262871001
Mistral GYO 209.710.8a1 248,583,933 256.819.977
Akmerkez GYO 259.105.076 249324 658 240.134.913
Korfer GYO 100,447 .497 113,842,447 120.018,043
Yapi1 Kredi Koray GYO 78.062.797 81.933.122 $3.765.798
Pera GYO 80.190.858 81.965.421 74.407 951
Trend GYO 44.244.173 52.460.108 50,694,286
Ata GYO 43.756,166 36.231.099 35.174.751
idealist GYO 7.071.227 7.328.630 14,442,137
Yesil GYO 1210157322 -30.240.208 -402 464 842
Toplam TL 45.040.136.334 49.933.639,058 54.478.995.255
TCMBE Y1l Sonu Ahs Kuru 5,28 894 14 i
Toplam USH B.528.713.602 8.406.336,542 7.342.776.404
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Konsolide finansal tablo yayimiayan ysirketlerin  konsolide, konsolide finansal tablo
yayimlamayan sirketlerin solo finansal tablolart alimmstir,
(Kaynak: GYODER Gosterge 2020 Yili Titrkiye Gayrimenkul Sekiorii 4. Ceyrek Raporu)

GYO’larin finansal tablo d6memleri itibanyla aktif toplarm geligimlerine Higkin detaylar
agafnda yer almakta olup, Akfen GYO’'nun 31.12.2020 dénemi ittbariyla 2,9 milyon TL'lik
aktifleri ile, sektdrdeki pay: %2,94 tiir,

. k .319.270, 1852432, 644,200,000
Torunlar GYO 12.274.439.000 | 13.720.073.000 13.714,787.000
Akis GYO 5.611.716.967 6.298.884,591 6.104.877.531
Ozak GYOQ 31,572,298 881 4.779.523.374 5.875.358.220
Sinpas GYQ 5.020.175.511 5,290,965 091 5.806.556.401
is GYO 5.222.332.924 5 716.356,886 5225.405.467
Halk GYO 2.020.870 485 3.039.209,130 3.514.726.080
Revsas GYO 2.280.416.105 2.797.660.367 3488.087.951
Vakif GYO 1,695,769,583 1.781.467 349 2928981416
Akfen GYQ 2.436.937.014 2.662.935.747 2.903,964.639
Servet GY () 982.982.537 1.130,380.497 2.633.369.710
Yeni Gimat GYO 2.109.119.413 2301984960 | 2.234.541.646
Yesil GYO 2.265.040.280 2.285.760.316 2.033.990.607
Dogus GYQW 1.835.870.497 1.963.079.100 1.963.246 567
Kiler GYCQ 2.187.070.536 1.406.889.000 1.852.128.000
Alarko GYO 1.152.290.283 1.531.391.235 1.527.244.961
Nurol GYO 1.781.231.509 1.743.949.491 1.640.071.662
Deniz GYD 363.326.508 248 898,118 1.053.516.529
Panora GYQ 056,398,113 949.316.969 958320 423
Marts GYQ 609.751.232 658,878,752 021286648
TEKB GYO 509427.257 575.200.186 663,049 652
Atakule GYO 487.324,30 526.878.523 528.413.783
Peker GYO 526.437.046 542 358 817 508,144 908
Ozderici GYO 554,872,641 505.551.447 465314 478
Aktmerkez GYO 265.538.439 158,501,624 265,747,122
Mistral GYO 236,072,425 257.289.455 264.684.696
Avrazya GYOQ 180.491.366 207.402.098 264,113,051
Kirfez GYO 108.177.015 123.484 705 166.389 870
Pera GYO 135.207.980 128.009.298 126.230. 164
Yap Kredi Koray GYOQ 93.296.774 97.183.978 27,400,240
Ata GYO 100.529.319 90.263.702 86.955.492
Trend GYO 106,365,490 77.319.209 69362217
[dealist GYO 10.045.786 16.440.579 20.915.302
Toplam TL %1.817.126.225 . 88.518.729,794 98.801.281.433
TCMB Yl Sonu Alis Kura 5,28 5,94 742
Foplam USD 15.492.733.616 14.902,143.063 13.316.626.875

Konsolide finansal tablo yayimlayan girketlerin  konsolide, konsolide [finansal iablo
yayunlamayan girketlerin solo finansal tablolar: alinmugtir.
{Kaynak: GYODER Gdsterge 2020 Yih Tirkiye Gayrimenkui Sektorii 4. Ceyrek Raporu)
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(Y O’lann finansal tablo doremleri itibanyla borgluluk rasyolarina iligkin detaylar asagida yer
almakta olup, 31.12.2020 donemi itibartyla sektérdeki borgluluk rasyosu %45 tken, Akfen
GYO'nun borgluluk rasyosu %75tr,

Avrasye GYO 5% 1% 0.5%4
Alarko GYO 1% 1% 1%
Yeni Gimat GYQ 1% 1% 1%
Panora GYQ 1%4 194 3%
Mistral GYO 1% 3% 3%
Atakule GY0Q 21%% 7% 7%
Akmerkez GYO 2% 4% 10%%
Qzderici GYO 25% 20% HY%
Yap1 Kredi Koray GYO 16% 16% 14%
Halkk GYO 13% 5% 17%
s GYD 2% 32% 21%
TSKED GYOQ 49% 46% 23%
Peker GYO 30% 41% 23%%
Trend GYD 58% Ty 27%
Karfez GYO 7% 2% 28%
Kiler GYO 46% 48% 34%
Servet GYO 50% 50% 6%
Torunlar GYO 38% 38% 36%
Reysas GYO 30% 39% 40%a
Ozak GYO _A8% 49% 41%
Akis GYO 35% 6% 41%
Pera GYOQ 3394 ‘ 36% 41%
Emlak Konut GYO 44%0 41% 4954
Vakif GYO 42% 40% 51%
[dealist GYO 30% §5% 52%
Martt GYO 46% 52% o 56%
Ata GYD 56% 60% 60%
Deniz GYO 56% 69% 6H5%
Dogus GYQ 3294 0% 68%
- Akfen GYO 69% 4% 75%
Nurol GYO 101% Lo 80% 80%
Sinpas GYO 93% 85% 88%
Yesil GYO 95% 101% 120%
Sekttr Rasyosu 45%% 44% 43%

Konsolide finansal tablo ympmiayan  gsirketlerin konsolide, konsolide finansal iablo
yavindamayan sirketlerin solo finansal rablolart alinmustir,

(*) Toplam Yiiktimliiltikler/Toplam Aktifler

(Kaynak: GYODER Gosterge 2020 Yili Tiirkive Gayrimenku! Sektorii 4. Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektérii;
2020 yvily itibanyla diinyada yayilimum artiran Covid-19 saljim hemen hemen her ekonomik ve

sosyal degisken lizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel i yapig
sekillerinden karar alma stirecierine kadar pek cok yonetsel siireg yeni sartlara giire sekillenmek
zorunda kalmstir. Bu tir, beklenmedik genis ctki alanh olaylar difier sektdrlerde oldugu gibi
insaatl ve gayrimenkul sektérlert de gerek i yapis gerekse de talep4onlit bu clumsuz siiregten
etkilenmigtir. : ]
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Kiiresel salgindan bilylik dlgtide etkilenen gayrimenkul sektdriinde 2020 yili sonu itibariyla
2021 yilinda toparlanma igin temel atilmigtr. As ile birlikte, salgimn 2021 ikinci geyreginden
sonra daha ok kontrol altina aiinabilecegi ve buna bagh kiresel ckonomik faaliyetlerin
normale yaklagacag) beklentisi hikimdir,

{Kaynak: GYODER Gasterge 2020 Y1l Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrit 4, Ceyrek Raporu)

Titrkiyve Gayrimenkul Sektbirii

Covid-19 salgintnin sektdr fizerinde etlalerine kargm GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2020 yrlinda bir dnceki yila gire zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve
sigporta faaliyetleni toplam katma deferi %21,4, bilgi ve iletigim faalivetleri %13,7, tanm
sektorit %4,8, kamu yonetimi, efitim, insan saglift ve sosyal hizmet faalivetleri %28,
gayrimenkui faaliyetleri %2.6, diger hizmet faaliyetleri %2,5 ve sanayi %2,0 artt. 2020 yilinda
toplam konut satislarn 1.499.316 adet olurken, 2021 yilinm ilk tig ayinda bir 8ncekt yilin aym
dénemine gbre %22,9 azahsla 263.050 adet olarak ger¢eklesmigtir. 2021 yihmn ik i¢ ayinda
birinci el ipotekli konut sattg sayist bir 6neeki yvilin aym dénemine gore %63,3 azahsla 47.216
adet, difer satig tirleri ise %1,9 artisla 215,843 adet olarak gergeklesmistir. Bu donemde ilk
defa satilan konutlar %23,2 azahsla 80 bin 370, ikinci el konut satiglar ise %21,8 azalisla 182
bin 680 olarak gerceklesmistir.

(Kaynak: TUIK, htips.//data. tuik gov.tr/Bulten/index? p=Konui-Satix-Istatistikleri-Mart-2021 -

37467)

CGayrimenkul sektdriintin en Onemli unsurlarindan birisi insaat ve yapr maliyetleridir. Bu
kapsamda insaat malivet endeksi, 2021 yilt Mart ayinda bir dnceki aya giire %3,44, bir dneeki
yilin aym ayina gére %31,97 artmiztir, Ingaat maliyet endeksinin yilhk degisim oranlan aylar
bazinda agafirda grafikte gosteriimistiv. Ingaat maliyet kalemierinden biri alan malzeme maliyet
endeksi 2021 yihh Mart ayinda bir dneceki aya gbre %4,89, bir nceki yilin aym ayina gire
% 37,96 artrmag olup, bir diger maliyet kalemi olan iggilik maliyet endeksi 2021 yili Mart ayinda
bir 6nceki aya gdre %0,36, bir énceli yilin aym aymma gore %20,36 artmistir,

ingaat Maliyet Endelesi Yallik Degisinn Oram
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Bina ingaat maliyet endeksi, 2021 yili Mart ayinda bir dnceki aya gére %3,18, bir énceki yilm
ayni ayina gore %%31,62 artmghir. Bina ingaat maliyet endeksinin yilik degisim oranlan aylar
bazinda agagida grafikte gosterilmistir. Bina insaat maliyet kalemlerinden biri olan malzeme
maliyet endeksi 2021 yilt Mart ayinda bir onceki aya gore %4,60, bir dnceki yihn aym ayina
gore %37,42 artmiy olup, bir difer maliyet kalemi olan is¢ilik maliyet endeksi 2021 il Mart
ayinda bir dnceki aya gore %0,24, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %20,63 artmustur.,

Bing Iagaats Maliyet Endeksi Yillik Degisim Oram
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Bina dun yapilar igin ingaat maliyet endeksi, 2021 yili Mart ayinda bir 8nceki aya gore %4,32,
bir &nceki yihn aym aymna gore %33,18 artmigtir. Bina dist yapilar iin insaat maliyet
endeksinin yithk defigim oranlar: aylar bazinda asafida grafikte gosterilmistir. Yaps insaat
maliyet kalemlerinden biri olan malzeme maliyet endeksi 2021 ysli Mart ayinda bir 8nceki aya
gore %03,83, bir dnceki yiiin ayn1 ayma gore %39,76 artriug olup, bir diger maliyet kalemi olan
15¢ilik maliyet endeksi 2021 yilt Mart ayinda bir dnceki aya géire %0,78, bir tnceki yihn aym
ayma gore % 19,37 artmistir,

Bina Digi Yapilur igin insaat Maliyet Endeksi Ydlik Deigisim

Orant
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(Keynak: TUIK,
hitps:Adata. tuik gov. ir/Bulten/ Downloadistatistiksel Tablo? p=map Krb86s I XdDhE 16656 L un ()
GG 7aCo7 XOH 7y LA Thre O3 i M Tp T4vwiM Y/ 5hR)

Gayrimenku] sektdriiniin bir diger 6nemli unsury ise yam rohsat ve yapt kullantm izinleridir,
Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatianimn bina sayisy, ylizélelimil, deger ve daire sayist
olarak dagilim dénemier itibanyla asagidaki tabloda verilmistir.,

Yap1 Ruhsat

Diénem | Bina Saywsi (adet) | Yiizélgiimii (m?) Degier (TL) Daire Sayisi (m?)
2018 104.509 149439.520 | 204.599.639.703 669.165
2019 56.308 74.648 875 120.868.474.256 324.839
2020 | 95.408 110.975.590 | 206.828.279.162 547.211

102020 1 14.165 17.718.752 30.559.780.299 81.937

102021 32.832 33.216.760 74.662.112.887 168.447

Belediyeler tarafindan verilen yapr rubsatlarimn 2021 yisnun ilk geyreginde bir 6nceki yalin itk
¢eyrefine giire bina sayis %131,78, ylizéletimi %87,47, degeri %144.31 ve daire sayist ise
%103,58 artmstir,

Yapi ruhsat verilen yapilann 2021 yihimin ilk (g ayinda toplam ylizélgtimd 33,2 milyon m?
iken; bunun 19,5 milyon m¥st konut, 7.5 milyon m*si konut digi ve 6,3 milyon m¥si ise ortak
kutlamim alam olarak gergellesti.

Yap ruhsat verilen yamlann 2021 yrihmn ilk {i¢ ayinda kullanma amacina gore 23,8 milyon
m? ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,4
milyon m* ile bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullarm izin belgelerinin bina sayis, yitzdlctimii, deger ve
daire say1st olarak dagilomy donemier itibariyla asagidaki tabloda verilmistir,

Yap1 Kuilanma Izin Belgesi
Diinem Bina Sayis: Yiizilgiimii Deger (FL) Daire Sayisy
2018 127117 174.607 255 242.118.772.916 894.240
2019 94.067 150.467.763 244.419.808.576 740.470
2020 77,679 122.013.147 225274.907.174 599.889
““““““ 102020 18.572 31.835.762 55.185.124.365 156.075
12021 20.900 33222231 74.204.909.411 159.204

Belediyeler tarafindan verilen yapt kullanim izin belgelerinin 2021 vilimmn ilk geyreginde bir
dneceki yilin ik geyrefine gdire bina sayrs %12,53, yizolelimil %4,36, degeri %634,47 ve daire
say1s1 ise %02,06 artmigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2021 yihmmn itk ¢ ayinda toplam ylizdlgiimi 33,2
milyon m? iken; bunun 18,2 milyon m*si konut, 8,1 milyon m¥si konut dis1 ve 6,9 milyon m*si
ise ortak kullanum alan olarak gergekiesti,




Yap kullanma izin betgesi verilen yapilanin 2021 yihmin ilk iig ayinda kullarma amacina gore
24,7 milyon m? ile en yitksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m? ile toptan ve perakende ticaret binalan izled:.

(Kaynak: TUIK, https://tuikweb.tuik.gov.tt/PreHaberBultenleri. do?id=37461,
hitps://data.tuik.gov.u/Bulten/Index ?p=Yapi-lzin-Istatistikleri-Ocak-Aralik -2020-37460

Turizm Sektiri

Dvinya'da Torizm Sektiré

Surekli gelisme ve cesitlenmenin yagandifn turizm sektord, diinyada en hizl gelisen sektorlerin
baginda gelmektedir. Turizm sektdrli kitrese} ekonominin %010,4’tine katkida bulunurken, 2018
yilinda diinya genelinde istthdamun da %10’u bu sektérden saglanmaktadir. Diinya Turizm
Orgiitii'ne gore dilnya turizm sektériintin son yillarda biiytime egilimi 2019 yihinda da devam
ederken, turist sayist bir 8nceki yila gre %3,8 artarak 1,46 milyar kisi olarak gerceklesmistir,
Glniimitzde turizm sektorti Covid-19 Pandemisi salgaimindan en ¢ok eikilenen sektorlarin
baginda gelmektedir. Diinya Turizm Orgiitii'ne (UNWTO) gore 2020°de kilresel turist sayist
2019 yihna gére %74  azalarak 381 milvon  kigi  olarak  gergeklesmistir.
(htips-/fwww unwito_arg/global-and-regional-towrism-performarnce)

Kitresel Turist Says
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Kaynak:  Dinya  Turizm  Orgitii  (hitps:/Awww.unwio, org/global-and-regional-tourism-

['JG!‘ZOI‘WHHCE)

Kiuresel turist sayisinin 2019 ve 2020 yillaninda bolgelere gére dafinhnom agagidaki grafiklerde
meveutiur, Bu kapsamda asafidaki grafiklerden de goriildiigi gibi 2020 yihnda 2019 yilma
gore Avrupa ve Amerika bdlgelerine olan turist dagiliminda artig, Asya ve Pasifik bolgesine
olan turist dagthminda azahs olurken Afrika ve Orta Dogu balgelerinin dagilimi sabit kalmagtir,
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2019 Kitresel Turist Sayisi 2020 Kiiresel Turist Savist
RBilgesel Bagilm: Bilgesel Dagdimu
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= Avrupg x Amerika u Avrupa v Amerika
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Kaynak: Dinya  Turizm  Orgitii - (hitps:frww unwio.org/elobal-and-regional-tourism-
perfarmance)

Tiirkiye’de Turizm Sektiri

Tlrkiye'de istthdam ve doviz girdist saglayan turizm sektorii ekonominin en dnemli ve
biiyiiyen sektorlerinin basinda gelmektedir. Ttukiye'de 2016-2019 villar arasinda turizm
gelirlerinde ve yabanct turist sayisinda artis efilimi gozlemlenmekte olup dedisimler asagidaki
grafiklerde gdsteriimigtir. 2019 yihinda 34,3 milyar dolar olan turizm geliri 2020 yihinda %65,1
azalisla 12,1 milyar dolar olarak gerceklesmistir,

Fillik -2020-37438)

2019 yilinda 760,7 milyar dolar olan Gayrisafi Yurt f¢i Hastla (GSYH), 2020 yilinda 717,0
milyar dolara gerilemistir. (hips:ddata ik gav ir/Bulten/[ndex?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-
lci-Hasila-1V.-Ceyrek: -Ekim---Aralik, -2020-37180)

2019°da turizm gelirlerinin GSYH've oram %4,5 iken 2020 yihnda bu oran %1,7 olarak
gerceklesmistir,
Turizm Gelirleri
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Kaynak: TUIK
(htips. //data tuik gov. ir/Bulten/Downloadistatistikse I Tablo?p=uldEx LrxGeqgXm83dsSIC5 f:
ANZiGxratllA IS HIUx HY Opaeh Himny KeNvC PR OV V)

Yubanet Turist Sayis:
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Kaynak: TUIK
(hitps. Hdata ik cov. ir/Bulten/Downioadlstatistiksel Tablo? p=
K YeneXITIVnk/UgGzre PCisk6LG U40my T DHOgSme)

2016-2019 yillan arasinda artiy gésteren yabanc: ziyeretlerinin yoguntastifi ala titke
bulunmaktadzr. 2019-2020 yillarmda Tiirkiye'ye gelen yabanci ziyaretgilerin neredeyse yaris
Rusya, Almanya, Bulgaristan, Ingiltere, fran ve Giircistan®dan olusmaktadir. Utkelere gore
yabanct turist dagihim: agagidaki grafikte podsterilmistir,

2619 Yabanet Turist Tlke 2020 Yabancs Turist Ulke
Dagilim Dagrihom
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Kaynak: TUIK
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Turizm sektéril yitksek mevsimsellik iceren bir sektdr olup, ziyaretgilerin coguniugu Haziran
ve Eylil aylan arasinda Tiirkiye’ye gelmekiedir, Aralik ve Mart aylan arasinda Tirkiye’ye
gelen turist sayisinda Snemli dlgiide diiglis yaganmaktadtr. Yurtdisindan gelen turistlerin
dagilinn agagidaki grafikte yer almaktadir,

Aylara Gire Gelen Yabaner Turist Dagium
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Kaynok:  Kuldir  ve  Turizm  Bakanlgh  Yatwun  ve Igletmeler  Genel  Muidiirhigi
thilps rvigm. kth. gov. t/Eklenti’8087 3, ocak-2021-haber-bultenixls. xls 20}
(hitps /vigm. kb gov. tr/Eklenti/721 01, sinir-istatistikieri-201 Yxlsxxtsx xlsx ()

Tuirkiye’de 2018-2020 yillan arasinda aylara gore ote] doluluk oranlant agagidaki grafikte yer
almaktachr.
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Kaynak: Kiltir ve Turizm Bokanlig: Yatirun ve fsletmeler Genel Midirligi

(https./tvigm. kb, gov. tr/Eklenti/ 71642, 201 9-yili-isietme-belgeli- konaklama-istatistikleri-bult-
Far?l)

(https:/vigm kb gov. ti/Eklenti/62270 201 8-isletme-belgeli-bultenxisx xisx?0)

(hitgs /yvigm kb, gov. tr/Eldenti/803 70, aralik-2020-isletme-belzeli-aviik-
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Oteleilik sektoril dogrudan turizm endiistrising baglidir, Turkive bu konuda iyi bir turizm
merkezi olup oteller, ekonomik motel ve pansiyonlardan ¢ok list ditzey ve liks otellere kadar
uzanmaltadir. Tivkiye'de otel sayis1 yillardir kesintisiz olarak artmaktadir, Kiittiir ve Turizm
Bakanlif: Yatmm ve Isletmeler Genel Midirltgi verilerine gore “Turizm Igletme Belgeli®
tesis sayilarmun yillara gire degisimi aga@daki grafikte yer almaktadir,

Tiirkiye'deki Otel Sayis
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Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligr Yatirim ve Jjletmeler Genel Midirtigi

(hitps. /fvigm. ktb, pov. tr/Eklenti/80129.0701 2021 -taribi-itibarivia-bakanlik-belgeli-
konakiama-- x{s?0)

thiips: /vigm. kb gov tr/Eklenti/7 1 490, 201 9-vili-turizm-isletme-ve-vativim-belpeli-tesis-istar-
Xxlsx PO

Yurt Yatirmlar Sektir Anaiizi

Yitksekogretim Kurumian

Turkive'de 1990’1 yillarnn ortalarindan itibaren devlet tiniversiteleri mevcut kontenjanlan
nedeniyle yitksekdfretim talebint karsilamakta vetersiz kalmig, bu nedenle dzel iniversitelerin
sayis1 Snemli oranda artmustir. Ozel Gniversitelerin yayginlasmaya baglamasina karsin
giintimilzde yitksek $grenim egitiminde halen devlet Gniversiteleri agirhktadir.

Universite ¢agima gelen nitfusun ve okullagma oramnin artmasimn etkisiyle gerek 6zel gerck
devlet iiniversitelerinde 8grenim goren Ogrenci saytsinda yikselis devam etmektedir. 2016-
2020 yillar1 arasi toplam ogrenci sayisinin gelisimi deferlendirildiginde; toplam {niversite
dgrencileri igerisinde devlet {iniversitelerinde egitim goren Ofrencilerin %92, ozel
{injversitelerde egitim goren drencilerin ise %8 oraninda pay aldifi izlenmektedir, Universite
sayisina ilaveten ortalama O@renci kapasitesi bakimindan da devlet tiniversitelerinin ozel
#iniversitelere kiyasla 6nde olmasiun da dagilirmin bu gekilde olmasinda roltl bulunmaktadir,

YOK (Ytiksek Ogretim Kurumu) verilerine gére 2020 yili tibartyla Tirkiye’de 129°u devlet,
741 5zel olmak tizere toplam 203 iiniversite ve 4 adet mesiek yitksekokulu butunmaktadiz. 56z
konusu tiniversitelerin kurulmas: slirecinde efitimde firsat esitlipi ve Universitelerin gehir
ekonomilerinin gelisimine potansiyel katkilan dikkate ahnmaktadar.
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Universitelerin  bélgesel dagilimi  incelendifinde, Marmara Bolgesi %35°Hk pay ile
tilkemizdeki en cok sayida tiniversiteye ev sahipligi yapan bélge olarak gdze carpmaktadir,
Tirkiye'deki toplam iniversite sayan giz dntine alindifinda Marmara ve I¢ Anadolu
Bolgeleri'nin yizdelerinin toplam igindeki payintn %38 seviyelerinde oldugu izlenmektedir,
Bu bolgelerin 6n plana gikmasimn sebebi olarak bitytiksehirlerin ve Gze! tiniversitelerin
coBunlugunun bu bélgeterde olmasi sayilabilir.

2020 Yil Bélgelerine Gire Meveut Universite
Saym (Adet)

Epe: 18 Dogu Anedoly;
14

Gimeydogu
Anadolu; 12

Karadeniz, 21

Akdeniz; 19

ic Anadoly; 45
Martrate;, 72

2020 Y1h Bolgelerine Gore Meveut Gaiversite Dagithm

Ege; 9% O Dogu Anadely; 8%

&%

Marmara; 35% [¢ Anadolu; 22%

Kaynak: Yiiksek Ogretim Bilgi Yonetim Sistemi, TSKB Damsmanitk Hizmetleri

Turkiye genelindeki Universitelerin iller bazinda dagilimina gore; Istanbul, Izmir ve Ankara’da
toplam 61 adet &zel lUniversite, 28 adet ise devlet Universitesi ver almaktadir. Ozel
iniversitelerinin %84’ tiniin Istanbul, lzmir ve Ankara’da yer aldify, devlet iniversitelerinin ise
%22 sinin bu {ig bityiik sehirde konumlandig géritlmektedir. (lkemizde bulunan 81 ilin sadece
10 tanesinde ¢zel iiniversite bulunmakia olup, devlet Gniversitesinin olmadify sehir ise
bulunmamaktadir.
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2020 Yih Iiler Bazinda Universite Sayis

# Istanbul » Ankara - fzmir = Antaiya = Konya e Diger

2020 Y1l ftler Bammnda Universite Sayist Dagiin

wlstanbul = Ankara = lzmir - Antalya = Konya # Difer

Koynak: Yiksek Ogretim Bilgi Yonetim Sistemi, TSKB Damgmanitk Hizmetleri

Isparta tlinde 6zel {iniversite bulunmamakla beraber Siileyman Demiret Universitesi ve Isparta
Uygulamali Bilimler Universitesi olmak tizere iki adet devlet Universitesi yer almaktadr.
Kutahya ilinde ise yine zel tiniversite bulunmazken Kiitahya Dumlumnar Universitesi ve
Kiltahya Saglik Bilimleri Universitesi olmak Gizere 2 adet devlet finiversitesi yer almaktadir,

Yitksekdigretim Oprenci Sayilar

2019-2020 ogretim wili itibaniyla tlkernizde 7.940.133 yiiksekdgretim ogrencisi Sfrenim
gormektedir. Yiksekogretim &prencilen Hgrenim diizeyine gire siuflandinidiklarinda lisans
tprencilerinin %63’k payla itk sirada yer aldiklan gorilmektedir. Ikinei sirada énlisans
ofrencileri yer alirken onlan yltksek lisans ve doktora Gfrencileri takip etmeltedir. 2016
yihindan giintimtize kadar gegen sirede toplam 08renci sayisinda artig trendi izlenirken, yiiksek
lisans 8frencisi sayisinda azahs seyri izlenmektedir,
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Ogrenim Diizeylerine Gire Ogrenci Sayis (Bin Adet)
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Kaynak: Yitksek Ogretim Bilgi Yonetim Sistemi, TSKB Darugmanhik Hizmetleri

2019-2020 6fretim doneminde dzel tiniversitelerde dfrenim goren dfrenci sayist bir Snceki yila
gére %2 artarak 608 bin kisi seviyesine ulagmistiz. Genele baluldiginda, 6zel dniversitede
Ggrenim giren Ofrenci sayisinda artig c¢filimi izlense de dzellikle son iki yilda artiglann
yavasladify goritimekiedir. Bu durum 6zel {iniversitelerin agik kontenjanlarimin bilyiik oranda
ticretll ve kismi burslu kategorilerinde yer almasindan kaynaklanmaktadir,

2019-2020 dgretim donemi deviet (iniversiteleri agisindan deferlendirildifiinde ise Sfrenci
saytsindaki artisin devam ettigt; ancak son iki yiida ortalama %3 oraminda yaganan artislarin

geemis villara oranla diigiik sevivede gergeklestigi goriilmektedir.

Universite Tiiriine Gore Ogrenci Sayis: Geligimi

14.808

20162017 20172018 2018-2019 2019-2020
o Devlet = Qzel s MYO

Kaynak: Yiksek Ogretim Bilgi Yonetim Sistemi, TSKB Danigmanitk Hizmetleri

Mitli Egitim Bakanligy [statistikleri Orgiin Egitim 2019-2020 verilerine gore Titkiye'de
ortaokul orta 8gretim ve yiksek 8fretim stuflarinda 1999-2000 vilinda 2.296 adet olan 6zel
yurt sayist 2019-2020 yihnda yaklagik %4° 1k bir artis oran: ile 4.614 olmusgtur. Bunlann 2.240
adedi yliksek 6gretim grubundadir. 4.614 yurdun toplam kapasitesi 468,7 bin yatak iken doluluk
225,7 bin seviyesindedir, Yilksek Gfrenim kredi ve yurtlar kurumuna bagli toplam yurt adedi
ayni periyotta %7,7°lik bir atis ile 179°dan 793"e yiikselmistir. Kredi ve Yurtlar Kurumu'na
bagh yurtlardaki ggrenc kapamtem 703,2 bm sewyeqm edir. \




7.2.2. [zahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihragemmn net
sati§ tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cofrafi yapisina gére dagilim: hakkinda bilgi:
Sirketin elde ettifi gelirlerin ana baslhik olarak kinlmm finansal tablo dénemlert itibariyla
asafidaki tabloda yer almaktadir,

Hasdat (TL) 31032021 % (31.03.2020| % |30.12.2020| % | 31122019 1 9% 131122018, %
Onel Kira Gefirlert | 22.156.653 ; 83,2 | 18.969.944 ¢ 884 161,105278 | 4.0 1 109.063.927) 22 6 198,124,335 | 100.0
Yurt Gelirleri 4.417.012 | 16,6 0 0.0 0 4,0 0 0,0 0 0.0
Gayrimenkul

Sang gelisleri 0 0,0 | 2.145.360 ¢ 10,0 | 3.441.888 | 5,3 (372511.237} 773 0 0,0
(Diger 72354 03 [ 335970 & 1.7 1 431477 | 07 333.971 0,1 0 0,0
Toplam 26.646.019 | 100,01 21,471.274 | 100,0 ; 65.088.643 | 100,0 { 481,931,135 | 100,0 | 98.124.335 | 100,0
Thraggtun gelirlerinin tlke bazinda dagtlimt ise kinli finansal tablo dénemleri itibarryla
agafidakt tabloda yer almaktadir.

Hasdat (TL)  131.03.2021 | % [31.03.2020] % [31.12.2020] % | 31.12.2019 | % 131.12.2018] %
Tirkive 12001494 | 454 (10231502 ] 47,7 |25.437.024) 35,1 1428.611.668; BR O |44 0403601 45 8
KKTC 11.053.307 ) 41,6 1 8.263.704 | 38,5 |29.640.504 | 45,5 | 10.765.254 | 64 127478.181] 28,0
Rusys 34612418 { 130 1 2876268 | 13,9 110.011.115) 154 | 22556213 | 4.7 125.705.794 | 26,2
Toplam hasiat | 26.646.019 [ 100,0 { 21.471.274 | 108,0 | 65.088.643 ) 100,0 | 481,931,135 100,0 | 98.124.335 | 100,0

Net satiglar igerisinde siki dilzenlemeye tabi olmayan iilkeler, idari birimler veya ¢evrelerde
kurulu sirket veya kurulusiar {izerinden gergeklestirilen satis bulunmamaktadir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.'de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkmmda bilgi:
Isbu izahnamenin 5. béliimiinde belirtilen risk unsurlart disinda bir unsur yoktur.

7.4. Thracommn ticari faaliyetleri ve karhhifn acisindan Snemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile $hraceinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
blgiide bu anlagmalara bagh oldufuna ya da yeni iretim sitreclerine iliskin 6zet bilgi:
Thragesr ve igtiraklerinin yeni yatinmlarimin finansmant, meveut finansal borglarimn
refinansman amaciyla, 2015 ytlinda Credit Europe Bank NV Hollanda, Credit Europe Bank
Lid Rusya ve Fibabanka'dan toplam 220.000.000 Eure’luk 10 w1l vadeli kredi finansmam
saglanms olup, Covid-19 Pandemisinin turizm sektorii genelinde ve Ihragginin otelleri
dzelindeki negatif eticisi gelirlerde 6nemli ditgiige sebep vldugundan, ilgili bankalarla meveut
borg tutary olan 177.728.000 Euro’nun 10 yil vadeli olarak yeniden vapilandirilmas: konusunda
stzlesme yapilmistir, 17.04.2021 tarihinden itibaren pegerli olan bu sézleme ile meveut boreun
%3751 vade sonu olan 10. yilin sonunda tek seferde ddenmek {izere ttelenmis olan yeni kredi
Gdeme plamina gore kredinin faiz orami %6,00"dir. Aynca siz konusu kredilerin Rusya igin olan
diliminin Ruble bazli olarak refinanse ecdilmesi hususunds da kredittrlerle anlasmaya
varilmagtir,

Ihracemin Kiralayan Oldugu Kira Stzlesmeleri:
31.03.2021 tarihi itibanyla, Sirketin kirac1 sifatyla yer aldigr 10 (on) adet kira sbzlesmesi
meveattur,

15.07.2003 tarihinde KKTC Maliye Bakanlig tle Girne ilinde Gzerine 0st kullanim hakki tesis
edip otel inga ettirmek amaciyla kira stiresi sdzlesme tarthinden baglamak izere 49 yilhigina
arazi kiralama anlagmas: imzalanmg olup, kira ddemeleri 2003 yilpda baslamustir,
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04.12.2003 tarihinde Maliye Hazinest ile Istanbul ili Zeytinburnu ilgesinde tizerine tist kullanim
hakki tesis edip otel inga ettirmek amaciyla kira stiresi 18.11.2002 tarthinden baslamak iizere
49 yillsfina arazi kiralama anlagmast imzalanrmstir,

(08.08.2003 tarilinde Eskisehir Bliytksehir Belediyesi ile tamamlagmamg otel insaat alaning
kiralamak tizere 08.02.2007 tarihinden baglamak dzere 22 yillifina faaliyet kiralama anlasmas:
imzalanmis olup, ilgili kira anlasmasi Tapu Midirliifi’nde serh edilmistir. Otel ingaats
tamamlanarak 2007 yilinda faaliyete pegirilmistir.

30.10.2006 tarthinde Trabzon [Xinya Ticaret Merkezi A.S. ile Trabzon ilinde ilzerine {ist
kullamm hakk: tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira stresi 27.08.2008 tarihinden
haslamak {izere 49 yilhiina arazi kiralama anlasmasi imzalamistir,

04.11.2006 tarthinde Kayseri Sanayt Odasi ile Kaysent ilinde {izerine iist kullamm hakla tesis
edip otel inga ettinmek amactyla kira siiresi 03.03.2010 tarihinden baglamak tzere 49 yilligina
arazi kiralama anlasmast vaprmstr

31.05.2007 tarihinde Gaziantep Bfiyiiksehir Belediyesi ile Gaziantep ilinde izerine st
kullamm hakki tesis edip otel inga ettirmek amaciyla kira strest 03.12.2009 tarihinden
baglamalc tizere 30 yillifina araxi kiralama anlagmast imzalamustir,

09.05.2008 tarihinde Bursa Ulustararas: Tekstil Ticaret Merkezi {sietme Kooperatift ile Bursa
ilinde fizerine tist kullamm hakl tesis edip otel inga ettivmek amaciyla kira stiresi 06.10.2010
tarihinden baglamak fizere 30 yilhjfma arazi kiralama snlagmas: yapmigtir,

16.09.2010 tarihinde T.C. Bagbakanlik Vakiflar Genel Mudiirliigii ile fzmir ilinde kira stiresi
stzlegsme tarihinden baglamak iizere 49 yiligma otel inga ettirmek suretiyle kira ve yapim
igletme sdzlesmesi imzalamis olup, ilgili kira anlagmas: Tapu Mudiliigt’ nde serh edilmistir.

Istanbul’da Beyoglu Ilgesinde bulunan arazinin Vakiflar 1. Bélge Mudiligi ile Haken
Madenciiik ve Elektrik Uretim Sanayi Ticaret Anonim Sirketi arasinda 01.09.2009 1arihinde
imzalanan kira sresi sGzlesme tarihinden baslamak tzere 49 villik vap-islet-devret modeli
cercevesinde kira sozlesmesini, 22.06.2011 tarihinde devralmstir,

Ibis Otel Moskova’nin inga edildifii arsa i¢in Moskova Sehir Yinetimi ile 20,04.2010 tarthinde
24.09,2056 tarihine kadar gegerli olacak sekilde ve tilm yapimin otel olarak projelendiriimesi
yiktimlitligii altinda kira sbzlesmesi imzalarmg olup, bu kira sOzlesmesine ek olarak
02.06.2011 tarihinde kira sdzlesmesi dilzenlenmisgtir.

09.02.2021 itibanyla portfoyiine kath: Bodrum Loft Otel igin, 01.12.2013 tarthinde Maliye
Hazinesi ile Mugla i, Bodrum [lgesi, Goltiirkbiiki mahallesinde {izerine {ist kuflanim haklk
tesis edip 5 yudizh tati] kdyit ve {niteler inga ettirmek amaciyla kira stiresi 01.10.2012
tarihinden 01.10.2061 tarihine kadar 49 villigina arazi kiralama anlasmast imzalamis olup, bu
kiralamia sézlesmesi 06.03.2019 tarihinde diizenlenen Resmi Senet Je'yenilenmis ve kiralama
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09.02.2021 itibanyla portfSytine katts@1, Isparta Ili, Istiklal 2 Mahallesi 0 ada, 112 parselde kain
taginrmazin Isparta $ehir Hastanesine ait olan 178.651,12 m2 lik kismunun izerinde, briit §7.000
m* kapalr alam olan d8renci yurdu, sosyal yasam merkezi ile otopark yapsimak Uzere Isparta
Sehir Hastanesi ile 25.12.2020 tarihinde bir kiralama sozlesmesi imzalamigtir. S6zlesmeye gore
kiralama stiresi 01.07.2042 tarihine kadardur,

09.02.2021 itibanyla portfoylne kattifa, Ust Hakki Dumlupinar Universitesi'nde bulunan
Kitahya ili, Merkez Civli mahallesi 25.1.1-2 pafta, 15 cilt, 102 ada 2 nolu parselde bulunan
24.878 m?'lik taginmazin tizerine en az 30.000 m* kapals alam olan Ozel Ofrenci Yurdu ve en
az 2. 500 m* Sosyal Yasam Merkezi ile otopark ve ¢evre diizenlemesi yapmak Uizere irtifiak hakk:
kurulmas: amach kiralama stziesmesi 22.07.2016 tarihinde imzalanmugtir. Irtifak hakk
16.12.2016 tarihinden baglamak Gzere 29 yildir,

29.03.2021 itibanyla portfoytne kattign TCDD ile [stanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa
Mahallesinde Ségitliicesme tren istasyonu Yitksek Fhzh Tren Gan projesi kapsaminda 2 yil
izin-ruhsat, 2 yil ingaat siirest ve 25 yil isletmek Gzere Tasinmaz Kira Yonetmeligi cergevesinde
(5.07.2018 tarihinde kiralanma sdzlesmest imzalamistir,

Ihracemin Kiraya Veren Qldugu Kira Stzlesmeleri
31 Mart 2021 tarihi itibariyla, kiraya veren olarak 3irket ve bagl ortaklhklarmin 24 adet
yiiriiriikte sozlesmesifaalivet kiralama anlasmas meveuttur,

18.11.2005 tarihinde Accor S.A. ile Eskisehir’de 2007 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen
bir otel icin kiralama anlasmas: imzalamstir,

12.12.20085 tarihinde Accor S.A. ile Istanbul’da 2007 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen iki
otel i¢in kiralama anlagmasi imzalargtir,

26.07.2006 tarihinde Accor 8.A. ile Trabzon’da 2008 yihnda tamamlanan ve faalivete gegen
bir otel icin kiralama anlasmasi imzalamistir,

24.03.2008 tarikinde Accor S.A. ile Kayseri’de 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen iki
otel i¢in kiralama anlasmas: imzalamigtir,

24.03.2008 tarihinde Accor 5 A. ile Gaziantep'te 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen
iki otel igin kiralama anlasmas: imzalamastir,

31.7.2009 tarihinde Accor S.A. ile Bursa'da 2010 y1linda tamamlanan ve faaliyete gegen otel
igin kiralama anlagmast imzalamistir, ‘

07.09.2010 tarihinde Accor 8.A. ile Adana’da 2012 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen bir
otel igin kiralama anlagmas: imzalamistir,
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02.02.2011 tarihinde Accor 8.A. ile [zmir'de 2013 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen bir
otel igin kiralama anlagmas: imzalamistir,

19.12.2012 tarihinde Accor 5.A. ile Karakdy'de 2016 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen
bir otel icin kiralama anlagmas: imzalamgtir.

28.05.2013 tarihinde Accor 5.A. ile Ankara’da 2014 yilida tamamlanan ve faaliyete gecen bir
otel icin kiralama anlasmast imzalamistir.,

01.03.2014 tarihinde Accor 8.A. ile Tuzla’da 01.04.2017 tarihinde faaliyete gegen bir otel igin
kiralama anlagmas: imzalarmgtir,

Severniy aracilifiyla Accor 5 A "nm Rusya’da faaliyet gsterdigi Russian Management Hote!
Company ile Moskova’da 16.07.2015 tarihinde igletmeye agilan 317 odah Ibis Otel icin
29.01.2014 tarihinde kira stzlegmesi imzalamigtir. Sézlesmeye gére kiralama 25 yillik siire icin
gegerli olup Accor S.A. i kira stiresini 10 y1l uzatma, on beginci sene sonunda kira kontratuu
sona erdirme hakk vardir.

LLC Yaroslavl Otel Invest aracilifiyla Accor 8.A’nin Rusya’da faaliyet gdsterdigi Russian
Management Hotel Company tle Yaroslavl'da bulunan Ibis Otel binast igin kira sézlesmesi
imzalameghir. Kiralama 25 yillik siire icin gecerli olup ACCOR $5.A.nin 10 yil uzatma, on
besinel sene sonunda kira kontratin sona erdivme hakks vardir,

LLC Kaliningradinvest aracilifiyla Accor 5 A min Rusya'da faaliyet gdsterdigi Russian
Management Hotel Company ile Kaliningrad’da bulunan Ibis Hotel binas: 1¢in kira s6zlesmesi
imzalamigtir. Kiralama 23 yilhk stire igin gegerli olup Accor S.A. ntn 10 yil uzatma hakk: on
besinei sene sonunda kira kontratinl sona erdirme hakk vardir.

Volgastroykom aracilifryla portfiylinde bulunan Samara Ofis’e ait toplam 4.637 metrekarelik
kiralanabilir alanin 1,362 metrekaresini Bank VTR ye 11 Mart 2013 tarihinde yaptlan sézlesme
ile kiraya vermistir. (1.05.2019 tarihinde imzalanan ek sSzlesme ile kira siiresi 30,04.2024
tarihine kadar uzatilmustir, Ayni bina igerisinde bulunan alanlann 2.452 metrekaresi Hilti
Grup’a 31.08.2018 tarihinde imzalanan sézlesme iste 31.12.2025 tarihine kadar, kalan 624
metrekarelik bolim ise 01.03.2020 tarihinde imzalanan sdzlesme ile Benchmark sirketine
28.02.2025 tarihine kadar kiralanmusgtir,

Yaroslavl Otel Invest aracilifityla Ibis Otel Yaroslavi igerisinde bodrum katnda yer alan
ditkkanin spor salonu olarak kullammst igin 02.08.2014 tarihinde kiralama stzlegmesi imzalanug
olup kira stiresi 30.08.2021 tarihinde sona ermektedir. Yine Ibis Otel Yaroslavl igerisinde girig
katinda yer alan ditkkémn ¢igekei ditkkam olarak kullanimi igin 01.03.20!3 tarihinde kiralama
szlesmesi imzalamig olup ldira siirest 31.07.2021 tarihinde sona ermelctedir.

Novetel Istanbul Bosphorus (Karakéy) de yer alan 2 adet ditkkan (4 bagimsiz bdlim) sirastyla,
10.10.2018 ve 31.01.2019 tarihlerinde kiraya verilmigtir. S8z kon
adet ditkkana iligkin kiva sozlesmagsi hadi:3019 ta ;
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7.5. Ihraccinn rekabet konumuna iliskin olarak yaptii agiklamalarn dayanagi:
Faaliyet gisterilen sektdrlere iliskin veriler ve bilgiler resmi kurum ve kuruluglar ile meslek
Srgiitlerinin yaymiamus olduklar kamuya agik bilgilerden olusmaktadir,

FINNET Elektronik Yaymncilik Data lletisim Sanayi Ticaret Ltd. §ti, Yildiz Teknoloji
Geligtirme Bolgesi Teknopark YTU Davutpasa Kampiisti D2 Blok, Ofis No: 1B02 34220
Esenter / Istanbul, +00 212 556 74 78, www.finnet.com.ir

Istanbul Uluslararasi Derecelendirme Hizmetleri A.S., Turkrating Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig Nisan 2020 Raporu, Escntepe Mah. Buyiikdere Cad. Milselles Sok. Onur Is Merkezi
No:1, Kat: 2 Sisli/Istanbul, +90 212 272 01 44, www.turkrating com

SPK, Sermaye Piyasam: Kurulu Aylhk Istatistik Bilteni, Mustafa Kemal Mah. Dumlupinar
Bulvar (Eskisehir Yolu) No:136 06530 Cankaya/ Ankara, +90 312 292 90 90, www spk.gov.tr

GYODER, Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirtm Ortakhfn Demegi, Esentepe Mahallesi,
Buylkdere Caddesi, Yonca Apt. C Blok No:151-1 D:43 Zincirlikuyu-Sishi / [stanbul, +90 212
282 53 65,+90 212 325 28 25, www.oyoder.orgir

7.6. Son 12 ayda finansal durumu dnemii dlgiide etkilemiy veya etkileyebifecek, ise ara
verme haline iliskin bllgiler:

Thrager, diinyay! etkisi altuna alan Covid-19 salginmin olumsuz gelismelerinden etkilenmis
olup, thrager ve bagh ortakliklanimn portfoyiinde bulunan ve asagidaki detaylan bulunan oteller
faaliyetlerine gegici siireyle ara vermistir,

Otel Faaliyetlerine Ara Verdifi Donem
Zeytinburnu Ibis 27.03.2020-04.082020 )
Eskisehir Ibis 26.03.2020-04.08.2020
Trabzon {bis 01.04.2020-01.09.2020
Gaziantep Novotel 01.04.2020-01.07.2020
Kayseri Tbis 01.04.2020-04.08.2020
Bursa Ibig 01.04.2020-01.07.2020
Esenyurt Ibis 23.03.2020-04.08.2020
Esenboga Ibis 31.03.2020-04.08.2020
Karakty Novotel 31.03.2020-04.08.2020
Tuzla Ibis 03.04.2020-04,08.2020
Yaroslavl [bis 1.04.2020-01.06.2020
Samara Ihis 02.04.2020-02.,06.2020
14.03.2020-31.05.2020
Girne Merit Park 14.09.2020-01.10.2020
27.01.2021-15.04.2021

Bununla birlikte thrager, Covid-19 pandemisi ddneminin ortaya ¢ikardifs belirsizliklerin
olumsuz etkilerini azaltmaya }'onellk onlumler ve g:ahsanlarm saghk gsullan da gz dniinde
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Igsizlik Sigortast Kanunu’nun ek madde 2 hiikiimleri geregi yirtirlitge girmis olan kisa ¢alisma
Gdenegi uygulamasimndan faydalanmak tizere bagvuruda bulunmus olup, Sosyal Givenlik
Kurumu Rehberlik ve Teftig Grup Bagkanlifli tarafindan yapilan uygunlul tespiti sonucunda 9
alisan i¢in kisa cahsma Odenegi bagvurusu 01.04.2020 tarihinde baslamak ve 30.06.2021
tarihinde sona ermek {izere uygun gorillmitgtiir.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihrageinin dahil oldugu grup haklanda Gzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulan,
ihragoryla olan iliskileri ve ihracgimin grup icindeki yerh;

[hragginin bagl oldufu herhangi bir grup bulunmamakla birlikte, fhraceimn setmayssinde
%30,37 pay sahibi olan Akfen Holding'in ortak oldugu sirketler dolayisiyla iliskili taraf
sitketiert bulunmaktadir.

Akfen Holding, 1999 yilinda Tiirkiye'de kurulmus ve 1976 yilinda ilk sirketini kuran Akfen
Holding’m halihazirda faaliye! konusu ingaat, deniz limam igletmeciligi, deniz ulasin, su
dagtim ve abk su hizmetleri, sehir hastanesi yatrimlan, enerji ve gayrimenkul, bakir
madenciligi kollannda faaliyet gdstermektir,

Akfen Holding, kurnlugundan beri ylirdttGgll alt yap ingaatlarindaki miiteahhitlik faalivetierini,
1997 yilinda kazamlan Atatirk Havaliman: Yap-Islet-Devret ile beraber miiteabhitligin digina
da tagimug ve havalimaniannda uyguladifii yatunm planlama modellerini Ttirkiye’nin birgok alt
yapt projeietinde yatmmer sifattyla uygulayarak Tirkiye'nin Sncit altyapr  vatinm
holdinglerinden birine déntsmiistir.

14.05.2010 tarihinden ititbaren “AKFEN kodu ile Borsa Istanbul'da islem gormekte olan
Akfen Holding paylan, 12.05.2016 tarihinden itibaren borsa kotundan gikmustir.

Akfen Holding’in meveut durun itibanyla ortakhik yapisi asagida yer almaktadsr.

Ticaret Unvam Sermaye Tutar: (TL) | Sermaye Pay1 (%)
Akfen Altyap: Holding A.S. 597.056.583 8949
Akfen Holding A.S. 65.838.800 9.87

Akfen Torizm Yaurimlan ve Isletmecilik A.S. 1.428.434 0,21
Akimsi Makine Sanyi ve Ticaret AS. 2.856.868 0,43

Hamdi Akin 1 0,00
Toplam 667.180.686 100,00

Akfen Holding’e ait baglica, 8 adet ig ortaklifn ve | adet finansal yatimm bulunmaktadir.
Sirketin istirakleri Akfen Yenilenebilir Enerjt A.S. (Akfen Yenilenebilir Enetji), Akfen GYO,
TAV Yatirim Holding A.S. (TAV Yatinm), Acacia Maden Isletmeleri A.8. (Acacia Maden),
Akfen Cevre ve Su Yatinm Yapm Isletme A.S. (Akfen Cevre ve Su), Akfen Ingaat Turizm ve
Ticaret A.S. (Akfen Ingaat), Istanbul Deniz Otobitsleri Sanayi ve Ticaret A.S. (IDQ) olup,
Mersin Uluslararast Liman  Isletmeciligi A.8. (MIP) ise finansal yaurim olarak
siniflandirilmaktader.




Akfen Holding ve bagh ortakliklarimn Tepe Ingaat Sanayi A.$., [lbak Holding A.8., Kardan
N.V., PSA International, TFM Investors, IFC, Avrupa Imar ve Kalkinma Bankasi ve
Uluslararast Finans Kurumu (EBRD) pibi ulusal ve uluslararasi tamnmis miltesebbis ortaklarla
ya da Accor grubu ile stratejik ig birligi gseklinde beraber ortakliklar isletmelktedir,

Akfen Yenilenebilir Enerji A.S. (Akfen Yenilenebilir Enerii)

Alkfen Holding, Arultk 201 5'de yenilenebilir enerji alaninda faaliyet gosteren bagh ortakhiklan
Akfenhes Yatmmlan ve Enerji Uretim A.S., Akfenres Ritzgar Enerjisi Yanrimlan A.S,, Akfen
Toptan ve Holding’e devrinin ardindan Karine GES'i tek ¢at altnda toplamak suretiyle
yapilanchrarak Akfen Yenilenebilir Enerii’yi kurmustur,

Akfen Yenilenebilir Enerji, 2016 yrinda Avrupa Imar ve Kallkinma Bankast ve Uluslararass
Finans Kurumu ile, 2017 yilinda ise IFC ile ortakhik saglamistir. Akfen Yenilenebilir Enerji,
tamami yenilenebilir kaynaklardan olugan 13 hidroelektrik ve 35 géines ve 6 riizgar santrali
olmak Gizere toplam 706 MW kurulu gii¢ kapasitesiyle faaliyetlerini stirditrmiistiir.

Akfen Yenilenebilir Enerji’nin meveut durum itibariyla ortaklik vapist asafida ver almaktadir.

Ticaref Unvam Sermaye Tutar (TL) | Sermaye Pay1 (%)
Akfen Holding A.S. 679.797.229 66,91
EBRD 173.779.513 17,10

IEC 162.455.205 15,69
Toplam 1,016,031,947 100,00

Acacia Maden Igletmeleri A.S. (Acacia)

Akfen Holding, Ilbak Madencilik Sanayi ve Ticaret A.8. ve [z Bir Maden A.S. nin ortak oldugu
Acacia, Kastamonu ili, Handnil ilgesinde bulunan Gékirmak Bakir Madenini isletmektedir.
Acacia, 2007 yilinda kuralmus olup, Akfen Holding 2016 yihnda Sirketin %30 unu satin alarak
ortaklifa katilmistir, Kastamonu Hanénlii ilgesinde kurulan Gokirmak Bakir Madeninde tiretim
Mart 2019 tarthinde baglamugtir,

Acacia’mn meveut durum itibanyla ortakhk yapisi asapida yer almaktadir,

Ticaret Unvam Sermaye Tutari (TL) | Sermaye Fayi (%)
Akfen Molding A.S. 117.000.000 30,00
Iz Bir Maden A.S. 156.000.000 40,00
[Ihak Madencilik Sanayi ve Ticaret A.S. 117.000.000 30,00
Toplam 390.060.000 100,00

Akfen Cevre ve Su Yatirm, Yapmm Igletme A.S. (Akfen Cevre)

2005°te kurulmug olan Akfen Cevre, su ve attk su gebekelerinin yonetimi, atk su antma ve
entegre atik yénetimi alanlaninda imtiyaz ve Kamu Ozel Ishirtigi modelleri ile hizinet veren
Tirkiye'min ilk 6zel sektér kurnlusudur.

Akfen Cevre, miisterilerinin ihtiyaglart dofrultusunda yeni teknolojiler kullamlarsk,
stirdiiriilebilir ve ¢evreci Katt Atk Yonetim sistemnleri geligtiriimesi ve y8netimi hizmetlert
vermektedir. Akfen Cevre, IDO ve MIP*de basaniyla sitrdiiriilen kagratik ve
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hizmetlerine, Kamu Ozel Isbirligi projeleri kapsaminda yapilan sehir hastaneleri projelerini de
eklemistir,

Akfen Cevre'nin meveut durum itibarryla ortaklik yapist asafrda yver almaktadir,

Ticaret Unvam Sermaye Tutar: (TL) } Sermaye Pay: (%)
Akfen Holding A.S. 5.875.000 30,00
Task Water B.V. 5.875.000 50.00
Toplam 11.750.000 160,00

Alkfen Ingaat Turizm ve Ticaret A.S. (Akfen Ingaat)

Akfen Insaat, baslangicta endtistriyel tesislerin fizibilite ve mithendislik hizmetlerini
gergeklestirmek igin kurulmug, sonrasinda verdigi hizmetlerin yelpazesini endiistriyel tesislerin
imalati, kurulusu ve montajr hizmetleri ile genisletmistir. Sirket bugine kadar, havaalam
terminalleri ve bagh altyapr insaatiar, dogalgaz boru hatlan/dagitim sistemieri, hastaneler,
okullar, 8grenci yurtlan, rezidans konut projelert, endtistriyel santraller, hidroelektrik enerji
santraller, su dagitim, kanalizasyon sistemier! ve attk su antma tesislerinin kuralumu gibi,
toplam bityiikliigii 3,5 milyar ABD Dolarin agrms, bir ok altyapt projesini tamamlamisgtir.

Halen Akfen Insaat'in faaliyet alanlar, hastane Kamu Ogzel {5 birligi projelerini (meveut
durumda Isparta, Eskisehir ve Tekirdag hastaneleri), yurt ve gayrimenkul/konut projelerin

igermektedir,

Akfen Ingaat’in meveut durum itibariyla ortaklik yapist ayagida yer almaktadur,

Ticaret Unvan Sermaye Tutar1 {TL) | Sermaye I’ayl (%)
Akfen Altyapr Holding A.S. i 291.647.550 51,19
Akfen Holding A.S. 278.095.200 48,81
Toplam 569.742.750 100,00

Istanbul Deniz Otobiisleri Sanayi ve Ticaret A.S. (IDO)

16.06.2011 tarihinde blok satis yontemiyle eski ana ortagi olan Istanbul Biytiksehir Belediyesi
tarafindan yapilan ihale ile Tepe Ingaat Sanayi A.S., Akfen Holding, Souter ve Sera
Gayrimenkul Yatrim ve Isletme A.S. Ortak Girigim Grubu'na satilmig olup, meveut durum
itibariyla ortaklik yapis: asagida yer almaktadir.

Ticaret Unvam Sermaye Tutari (TL) | Sermaye Payi (%)
Akfen Holding A.5. 381.274.139,94 50,00
Tepe Insaat Sanayi A.S, 381.274.139,94 50,00
Toplam 762.548.279,88 100,00

IDO, sehir i¢i ve sehir disi deniz yollarinda “Deniz Otobilsti ve Hizh Feribot Hatlar1” ad1 altinda
yolcu ve ara¢ tasimacii@ yapmaktadir. IDO 52 deniz aracindan (24 deniz otoblisii, 20 arabalt
vapur, 7 huzh feribot ve 1 hizmet gemisi) olugan modern filosu ile 16 hat fizerinden Marmara
Denizi bélgesinde yoleu ve arag tasamactligs hizmeti vermektedir,

Mersin Uluslararast Liman Isletmeciligi A.S. (MIP)
Turkiye Cuemhuriyeti Deviet Demiryollan (TCDD)Y mn sahip oldugu MIP’in 36 yll stireyle
igletme haldka devrine iligkin T.C. O llewn}ng@%lem Ba ksmh
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yiiksek tekiifi vererck kazanan PSA-Akfen Holding Ortak Girigim Grubu tarafindan 04.05.2007
tarihinde kurulmugtur, MIP, 11.05.2007°de Ozellestirme Idaresi Bagkanhii ve TCDD ile
imzaladif) imtiyaz sozlegmesi ile MIP*i TCDD den 36 yil stire ile igietmek tizere devralmistir,
Akfen Holding’'in MIP'de sahip oldufu payimn %40 mmn 869 miiyon ABD Dolan bedet
karpihfinda Global IntraCo SP NEUM SLi'a (IFM Investors) satisina iligkin olarak
28.07.2017 tarthinde hisse satig anfagmas imzalanmigtir. 56z konusu satis islemi 27.10.2017
tarihi itibanyla tamamlanmstir,

MIP’in 2020 yih itibariyle elleglenen konteyner hacei 2 milyon TEU olup Tiirkive’nin en
biiyiik konteyner limanlarindandir.

MIP'in meveut duruin itibariyla ortaklhik yapis: agagida yer almaktadir,

Ticaret Unvam Sermaye Tutari (TL) | Sermaye Payi (%)
PAS Turkey Pte Ltd 67.947 300 51,00
Global InfraCo SP NEUM 51.959,700 35,00
Alkfen Holding A.§. 13,323,000 10,00
Toplam 133230000 100,00

Bumunla birlikte Akfen Holding biinyesinde yer alan diger girketlerin ortaklik yapisi ise
agafidaki gibidir.

Alfen Altyap: Holding A.S. (Akfen Altyapr)

Akfen Altyap, altyap) yatirim hizmetlert saglamak amaciyla Akfen Altyapr Damsmanlik AS.
unvam ile 2008 yilinda kuralmus olup, Sirketin nihal unvam Akfen Altyapm Holding A.S. olarak
24.05.2018 tarihinde tescil edilmis, bu husus 29.05.2018 tarih, 9588 sayih TTSG'de ilan
edilmistir. Akfen Allyap:, ingaat, enerji ve gayrimenkul sektdrlerinde faaltyet géstermektedir.

Akfen Altyapr’nin ortaklik yapis: agagida yer aimaktadir.

Ticaret Unvam Sermaye Tutart (TL) | Sermaye Payi (%)
Selim Akm 290.000.0600 50,00
Pelin Akin Ozalp ~290.000.000 50,00
Toplam o 580,000,000 100,00

Akims: Makine Sanayi ve Ticaret A.8. (Akims)
1976 y:hinda sanayi tipi 1siic) imalat sektorinde faslivet postermek fzere kurulmus olan
Akimis, meveut durumds atif durumda olup, Ankara’da bir arsa sahibidir,

Alkinisi’nin ortakhk yapist agagida yver almaktadir.

Ticaret Unvam Sermaye Tutar1 (TL) | Sermaye Payi (%)

Selim Ak 4 0,00
Akfen Altyap Holding A.S. 3,869,996 100,00
Toplam 3.900.000 160,00

Akfen Turizm Yatirim ve Isletme A.S. (Akfen Tarizm)
Akfen Twrizin, Akfen Altyapt Holding’in potansiyel turizin yatiimiari koordine etmekie
olup, Bodrumn Loft tatil kéytinti, Ankara Bulvar Loft ticari alanindaki ¢egitli tesisleri ve Isparta,
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Kugadasi’'nda 3 yildizli Turizm Igletme Belgesine sahip 55 oda 120 yatakh Kusadas: Akfen
Club tesisi bulunmakta olup, Ankara’da da catering isletine hizmeti vermektedir.

Akfen Turizm’in ortaklik yapist agapida yer almaktadir,

Ticaret Unvam Sermaye Tutar1 (T1)) | Sermaye Pay: (%)m
Selim Alan Y 0,00

Akiust Makine Sanayi ve Ticaret ALS. AQ 0,00

Akfen Altyap Holdinga . | 16,549,234 100,00
Toplam 16,550,600 100,00

Thraggimin bagh ertaklikian birlikte, Akfen GT araciliftyla dolayl yoldan bagl ortaklig olan
sitketlere iligkin bilgiler ve 31.03.202]1 donemi itibariyla finansal verileri agapida yer

almaktadur.
‘Akfen Akfen Karakdy Masanda . s T 4
Ticﬁlret U:Nam Gayrimenkul | Gayrimenkul ‘Turizm l;l:;:;?m'!}’:: E‘ﬁﬁ:?n:?:#
PR 'jﬂ‘icarﬁtve Yatirtmlari ve Yatmbary | 7 AS. | 'Ti¢arétA$ o
Ingaat A8, Ingaat A8, (") L T R A L
Ce ; Turizm
" Faaliyet Gay;:;?: ni}; & Gayrimenkul yatrmian Yurt yau;un]ar: ikanlwt amagl
Konusu o]lj b y A | YAtmmyapmak | yapmak ve ){ﬁpt?a‘ v[f bi c; may_an”
o usturm isletmek iralmna italarin m;-,aafjm
Odenmis/ ‘
Cilearitmeg 206.000.000 121.006.000 192.303.780 78.000.000 4.000.000
Sermayesi
" Sirketin
Sermayedeki 2001000000 110.678.790 192,503,786 78.000.060 3.060.000
 FPawt
- Birketin
Sermaye 6.017.808 0 0 0 Q
Tashhidii
Para Birimi TL w w TL TL
;- Birketin -
" Sermayedeki 100 91,47 100 100 e
o Payi (%)
Sirket ile Olan
clligkinin -} Bagh Ortaklk | Bagh Ortakhk | Bagh Ortaklk | Bagl Opaklk | Bagh Ortakhlk
Niteligi
Toplam Pay 500 000000 | 121.000.000 192.503.786 78.000,000 6.000.00
 rutari 000. 21.000. 2503, L00, 000.000
CEtkinPay ve '
0y Halky - 100% 100% 100% 100% 100%
 Oram
_Etkin Pay ve. .
Oy Hakks | 200.000,000 121.000.000 192.503.786 78.000.000 6.000.000
o Tutars
L Sermaye. .
'Yedeklzrl 1 U.w mwfw o 23.030.000 0
COlagan
Fanliyetlerden
“Etde Bdilen - -10.273 946 -17.268.810 7.113.840 5.020.979 -58.204
URE

' Hugtene FH-
ot 8-8
TehQEL2 ‘;31

MG R
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(*) Sirketin sermayedeki pay: 24.079.312 TL olup, sermayenin %19,90"ina tekabiil etmektedir,
Akfen GYO'nun %100 sermayesine sah? oldugu Akfen GT nin Akfen Karakdy'de §6.599.478
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TL tutar ve %71,57 ovaminda paya sahip olmasi nedeniyle tabloda konsolide sermaye pay: ve
orant belirtilmisgtir,

(**) Firatcan Ingaat’in sermayesinde lhrager payr dimnda kalan ve Sirketin sermayesinin
%49 una kargilik gelen paylar Sefa Ozgelik’e aittir.

"] Alfen in.s:m.t_
cod Warizm ve
S e FORMETUNIRY SEEARTE AT TlcaretA$
S 1 Yaroslavi i v Walin Sewmy ve Akfen |
O | Otetavest | StmRon V"'gaii'if”“"“‘ nvest L, | Aviovolzal | Gayrimenkol
Sl ‘,“;Ltd-, SRR PP P : TR : 1Y3t11."lm
. B ‘ -“Drltakhﬁl_,
CALS AL
Ortakhpy |
R Rusya’da Rusya’da Rusya'da Rusya'da Rugya'da AIE?r ?ﬂgfl
‘ Faalivet - ngsavl S:‘amara Sallmara Ka!ilningrad M\?skova GZ]ir
| Komusu - sehrmclie gtel sehrmqe ptel sellnnqe pﬁs sehrmc_.‘lc pml schrmc_]a 9!&% Paylagtmi
AR projesi projesi projesi projesi projesi K ot fnsaat;
‘ gelistirmek | pelistirmek gelistirmek geligtirmek | geligtimek bsi ¥
- Odenmis/
Cikarilmy 5.000.000 5.000.000 3.000.000 5.000.000 | §36.709.700 10.6460
..Sermaye&i
' Birketin -
Sermayedek: 4.889.844 4 889.843 4 808.303 4.889.845 | 136,709.700 9.900
Pavi
- Birketin
‘Bermaye 0 0 0 0 0 0
~Taphhildit
Para Birimi Ruble Ruble Ruble Ruble Ruble TI.
Hirketin
Sermayedeki 97,8 (*) 57,8 (") 96,17 (%) 97,8 (") 100 99
Payi{%}
Sirketile .
mal:l”ihﬁkmm Oi:ﬁlll;k Bagh Ortakhik | Bagh Ortaklik O?tr:%clliik D?t:%!!llk Oﬁﬁ!}ik
tefifi
Topam PaY | 5000000 | 5000000 | 5000000 | 5000000 | §36.709.700 «
Etkin Pay ve
Oy Hakkr 97,80% 97,80% 96,17% 97,80% 100% -
Oram .
Ftkin Pay ve
-0y Hakla | 4.890.000 4.890.000 4.808.300 4.890.000 | 136.709.700 -
L Tutart
;- -Bermaye -
‘Yeiiém{ri - 0 0 0 0 ¢ 0
i Olagan .
F;‘ﬂ c-;““""d““ LOOLEIT | -10.909.457 | 6.534748 | 4905.082 | 2328410 | 18384
~Elde Edilen"

{(*) S0z konusu sitketlerin sermayesinde [hragginin bagh ortakhigy Akfen GT dolayistyla pay
sahibi oldugu tutarlar haricindeki paylar Ciineyt Baltaoglu’na aittir.

Ihraceimin bagh ortakliklan birlikte, Akfen GT aracilifuyla dolaylt yoldan bagh ortakligi olan
sirketlere iliskin bilgiler ve 31.12.2020 dénenmi mbanyia ﬁnansal verilerl asafida yer
almaktadir.
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‘ : e Alfen: | Aldden Karakdy ‘Masanda S Firatean ingaat
Ticaret Unvam Ga)_zrimenkul ‘Gﬂy.rimankui Turlzm lsparta Yurt Tarizin ve
ST ETIET 0 Ticaretve | Yatmmlar ve Yatirumlar A5,
R insast A5, | Insagt A8, (1) Yatmimlar A.$, TR Ticaret A. S
Sl Gayrimenkud Gavrimenkul :;:;?z!:; " Yurt yatirinlan ikatmtamaqh
Faaliyet Konusy porifdyt "y, Y m yapmak ve olmyayan
S T yatirunt yapmak yapmak ve 4
UL S olugturmak isletmek kiralamak binalarin ingaan
T S — - VTN S
: "‘flglkarllmlg‘ ] 200.000.000 121.000.000 [92.503.786 78.000.000 6.0043.000
"sermym n
o Girketin
‘ Sermayedek: 4 200,000,000 110.678.79% 192,503,786 78.000.000 3.060.000)
Payi o »
- Sirketin |-
Sarmaye 6,117,808 0 0 f 0
Tashhfidi .
Para Birimi TL TL TL TL 11,
" Sirketin -
Sermayedeki 100 91,47 fag 160 51 (%)
Paye{%y , 4 4 -
iz;‘;"‘;f‘:r’i!;g;‘;gl Dﬁiﬂ‘lk Bagh Ortaklik | Bagh Ortakhk | Bagh Oraklik | Bagh Ortakhk
X Dgfmrf“?f | 200.000.000 | 121.000.000 192.503.786 78.000.000 6.000.000
E;‘;‘;{Ef‘%i:ﬂ?y 100% 100% 100% 100% 100%
Eg:']'d::“%'u"t‘;gy 200.000.000 | 121.000.000 192.503.786 72,000,000 6.000.000
,f:;g‘k“li’ﬁi 0 0 0 25.050.000 0
Olafian
Faaliyetlerden -32.698 879 -52.143.804 10.123.186 3.023.338 -68.049
Elde Edilen K/Z

{*) Sirketin sermayedeki pay1 24.079.312 TL olup, sermayenin %15,9071na tekabiil etmektedir.
Sirketin %100 sermayesine sahip oldugu Akfen GT nin Akfen Karaksy’de 86.599.478 TL. tutar
ve %71,37 oraninda paya sahip olmasi nedeniyle tabloda konsolide sermaye pay: ve oram

belirtilmistir.

(*#) Fuatcan [nyaat’in sermayesinde Ihraggs payr disinda kalan ve Sirketin sermayesinin
%49 una karsihik gelen paylar Sefa Ozcelik’e aittir,

Samstroykom | Vol

: Akfeu ins aat

| Ortaklgi A5,

R | Adi Ortakligy
A Yarosavl R.Su;ﬁlia Rusya'da Samars I{zﬁ;}:ﬁ f:d }Tf'r?;sylfosg Kaﬁ;fizgagiltir
- Faaliyet . - inde otel nrind ¢ | sehrinde ofis hri dg i | solurinde ofel |
Konusy sehrin e F:Itf.‘. sehrinde '.Dtc projesi sehrinde otel | gehrinde Qlﬁ Pay al;m'n
Sl projesi projest aclistirmek projesi projesi Konut nyaatt

S | ealistivmek pelistirmek gelistirmek gelistirmek Isi
- Odenmis/ | -

Cikarilmig | 5.000.000 5.000.000 5.000.000 SNDOU.GV"'H&?OQ.?'UO 10.000
Sermayesi ' "
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" Sirketin
Sermayedeki
Pavi

4.889.844

4.889.845

4,808,303

4.885.845

136.709.700

Sirketin
Sermaye
Taalkhiidi

0

0

0

0

0

Para Birimi

Ruble

Ruble

'ﬁubia

Ruble

Ruble

1L

Sirketin
‘Sermayedeki
Pavt (%)

97,8 (%)

97,8 (*)

96,17 (*)

97,8 (*)

100

99

Birket e
Olan Rigkinin
~ Nitelipi

Bagh
Ortakhk

Ragly Oraklik

Bagl Oriakhik

Bupil
Qriakhk

Bagili
Qriaklik

Bagli Ortakhk

Toplain Pay
“Tutart

3.000.000

3.400.000

3000000

5.000.000

136.709.700

Etkin Pay ve
Oy Hakk
Orarnt

07,80%

97.80%

9G,17%

97,80%

10054

Etkin Pay ve
Oy Halkla
Tutari

4,890.000

4.890.000

4.808.300

4.85¢.000

136,708,700

~ Sermaye
Yedelleri

Olagan
Tanaliyetlerden
Eide Edilen
K/Z

-123.797.000

-225.807.000

-108.313.000

-155.151.000

-360.882.000

2.068.188

{(*) S8z konusu girketlerin sermayesinde Thraggunn baglt ortakitgi Akfen GT dolayisiyla pay
sahibi oldugu tutartar haricindek: paylar Clineyt Baltaofilu’na aittir,

9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER
9.1, Maddi duran varhklar haklanda bilgiler
9.1.1. Izahnamede yer almasi gercken son finansal tablo tarihi itibariyle ithragomm
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak fizere sahip oldugun ve
yonetim kuruiu kararr uyarica ihragegy tarahindan edinilmesi planlanan Snemh maddi
duran varliklara iliskin bilgi:
fhrageinin finansal tablo ddnemleri itibariyle maddi duran varliklar: agagida gdsteritmisgtir.

gt

1
A1kl Mo
feetharr V.00

6639.647
. ik

Malivet 31.03.2021 | 31.12.2020 | 31.12.20819 | 31.12.2018
Tesis, Makine ve Cihazlar 4.688 4.688 4.688 4.688
Déseme ve Demirbaglar 825.397 796.248 406.486 401.532
Tasitlar 10413912 | £8.569 68.569 68.569
Toplam 11.243.997 869.503 479,743 474,789
Birikmis Amortismanlar 31.03.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31122018
Tesis, Makine ve Cihaglar 4.661 4.661 4,428 4.044
Digeme ve Demirbaglar 426.592 399.572 358.262 334.785
Tagitlar 4.273.097 68.569 66.655 63.001
Toplam 4.704.350 472.802 429,345 4063.830
Net Defler Degeri 31.63.2621 1 31.12.202¢ | 31.32.2019 | 31122018
Tesis, Makine ve Cihazlar 27 27 260 644
Dégeme ve Demirbaglar 398.805 3196.676 48.224 66.747
Tasitlar 6.140.815 0 3.568
Toplam 396.703




Ihrageintn 30.06.2020 dénemt itibartyla sahip oldugu maddi duran varhklanna itiskin detayh
bilgiler ise agagidaki tabloda yer almaktadir,

Sahip Olunan Maddi Duran Varlikiara Hiskin Bligiler (31.03.2021)

Kir
Net Verii:l?i:i’!?se Yillik
Cinsi Edinildigi Mz Mevkii Defter: Kullansm Kiralayan Kira Kira
Yit Peferi Amac s Dinemi | Tutan
(i) Kigi / (TL)
‘ Kaurum
Tesis _ E;firket
Makine ve 2011 - Tstanbul 27 gz::i:égva:slianr:ie - .
Cihazlar . hizmet amach
Sirket
Dogeme Ve | 06112021 | - | Istanbul | 398,05 | IBvaslan : - .
Demirbaglar cerpevesinde
hizmet amaglt
Sirket
Tagitlar 20202021 | - | Istanbul | 6.140.815 | uiveshan - - -
cergevesinde
hizmet amaglt :

Thragginin portfoyiinde bulunan varhklara iligkin detayl bilgiler ise asagidaki tabloda yer

almaktadir.
Yatirom Amach Gayrimenkuller (31.12.2020})
Net Det Kiraya Yilhk
iy Net Defter ). e s Kira
Cinsi E‘”%‘“'ﬁ' m? Meviii | Degeri | utiammy Verildiise | p o
i (TL) Amaci Klralgyan .
Kigi/Kurum (TL)
Misan 2017
ingaat ptel actlig
{his Otel ) ; " Tamaris tarihinden
Tosla 2013 9:3;;1;.”2 Istanbul {94.670.000| Otel | O AS. | itibaren 15 | 1655452
: Y {-+10 vl
| opsivoniu)
Eylal 2014
fbis Otef Insaat : Tamaris ;trﬁtflr:r;i:f\
ﬁlig(ir; 2013 742!1;33!1;]3 Istanbul | 82.085.000| Otel Turizm A.S. | itibaren 15 583.449
P ’ Y1l (+10 wil
opsiyoniu)
Ocak 2013
el agthy
. In;aat . DlL:- \
by Oel ) Tamaris tarihinden
Esenyurt 2011 71213;11:11. X fstanbul | 74.835.000| Otel Turizm AS. | itibaren 15 1.120.955
221 Vil (+10 vl
opsiyonrlu)
Bylal 2012
o Ingaat . otel agiliy
lbis el |y, Alany: Adana | 67.835.000] Otel Tamaris | larihinden |, /) )
Adana 9,047 m? Turizm A5, | itibaren 15
' Yol (+[0yl
— opstyoniu)
Eylal 2011
Russian otel agtl
This Otel Ingaat Yaroslavl Management mrihindai :
Yaraslavl 2010 7‘:11?“ 2 / Rusya 71.763.006|  Otel Hotel itibaren 13 681.760
~wlem Compeny | Yil {+10 vl
J opsiyonlu)
i o
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Mart 2012
' irigaat ] Russian mvfl Iag:lhs
Igtsotfal 2009 Alani: Samara/ 10,141,547 Otel Management .ts.jnhmden )
amara 11,740 o Rusya Hote!l itibaren 15
Company | Yil (+10 vl
opsiyontu)
Ajuslos
, 2013 otei
oo tnsaat o Russian agihis
6.322 m? Compan ittharen 15
PAY L ygi 010 il
opsivoniy)
VTR 2013
-2024;
4637 m? | yrp, |Benchmark:
St 2009 |ialenstitie]| SSU 5y 6x0 182 | ofis | Benchmark, | 2020~ |3642.31
i) alan Rusya HILTI 2025}
HILTT:
2008 —
) 2025

Ediniimesi Planlanan Maddi Duran Varhklara [liskin Bilgiler:
Yoktur.

Finansal ya da Faaliyet Kiralamas) Yoluyla Edinilen Maddi Duran Varliklara {liskin

Bilgiler:
Finansal ya da Faalivet Kiralamast Yoluyla Edinilen Maddi Duran Varkilara Hiskin Bilgier
Kiralama
Siiresi
- Kira Sonunda | Yillik Kira Tutar , . .
Cinst Dénenti Kiralanatin (TL) Kullamm Amaci| Kimden Kiralandij
Kime Ait
Olacafh -
Merit Park Kita vadesi: Otel / Yatmim KETC Malive
Otef -~ 2052 " | Kiraya veran 74373 amagt Bakanligt Devlet Emlak
K¥.TC Girme gayrimenkul ve Malzeme Dairesi
Novotel " T.C. Baghakanhk
istanbul Kira vadest: Kiraya veren 4.871.094 D“‘i:“‘;a;‘:nm Vakiflar Genel
Bosphorus, 2058 Y e . ‘rim:nkul Mudiirliigit Istanbut 1,
Karakoy gay Biilze Mudirlbgo
1bis Ote! ve %ira vadesi: Otel / Yatinum
Movotel " i Kiraya veren 2.405 386 amagli T.C. Malive Hazinest
. 2067 '
Zeytinburnu gayrimenku!
Grup'un sz
konugu otelin
Ibis Otel Kita vadesi: | Y5 aldig; Otel / Yatirm Moskava Sehir
Moskova 2050 arsay! satin 432,134 Ell:n.ﬂ.f,‘-ll Y énetimi
alma gayrimenkul
upsiyonu
vardir,
MNovotel Kira vadesi: . ) 474 Otel / Yatirm Trabzon Diny Ticaret
Trabzon 2058 Kiraya veren 362 m‘naqh Merkozi
savrimenkyl” X
hal e I - i’ﬁ;ﬂ:ﬁ? i
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This Otel ve ) . Otel / Yatinim . ,
Novotel K:r;gf;lem. Kiraya veren 542.898 amagh Gaz:ar};{c;:tp sﬂyl:!‘kgehwr
Guziantep ? payrimenku! Hlediyesl
‘ . T.C. Bagbakaniik
}35 Otel Kira vadest: : Otel / Yatirim Vakiflar Genet
sancak 2059 Kiraya veren 606.570 amagl MUdelisD Tz e £
tzmir gayrimenkul rligd Lzmir. Bolge
Mizdtirliazi
Ibis Otel ve . . Otel / Yatinm
MNovotel Rir z ngsdesn Kiraya veren 632.614 amagh Kayseri Sanay] Odasi
Kaysert gayrimenk
o i Qrel/ Yatrm
“gig;e} Ktr;gzge“' Kiraya veren 421 864 ar_nac;h BUTTIM
gayrimenkul
. . ; Otel / Yatimm L .
1{,2;;52;{3‘: K]ri 5;;951‘ Kiraya veron 432.744 amaglt 135k1$‘é1':—e§iu3;2?$311'r
" ” aavrimenkul Y
Isparta
Isparta (prenci Isparta Ofreci Yurdw:
Ozirenci Yurdu: 2047 Qgrenct yurdu / | Isparta Sehir Hastanesi
Yurdu & / Kiitahya | Kiraya veren 9,154,802 Yatirim amagl A8 lsparta Opreci
Wiltahya Ogrenci gayrimenkul Yurdu: Dumlupinar
Yurdu Yurdu; Universitesi
n Aralik 2033
Bodvum Loft § Kira vadesi: Kirava ve 188,550 Qtel/ Ya:‘.:nm
Otel 2067 ¥a veren ) amagls
_gayrimenkul

9.1.2, Ihraceimin maddi duran varhklarmn kullammm ethileyecek gevre ile ilgili tiim

husustar hakkmnda bilgi:

Akfen GYOQ'ya ait tiim varhklara iliskin 17.07.2008 tarih ve 26939 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak ylirticdiige giren Cevresel Etki Degerlendirmesi Y8netmelifi'ne gére raporiar
hazirlanmaktadir, Yaptlan incelemeler sonucunda, ¢evresel] etkilere karst alinmas: dngoritlen
onlemler vyeterli goOrtilerek, s0z konusu projelere ilgili Valiliklerce “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Gerekli Degildir” belgest verilmektedir.

Stz konusu belgelere iligkin bilgiler agagidaki tabloda yer atmaktadr,

Agklama Tarih Karar Numaras
Istanbul, Zeytinburny Ihis/Novotel 02.07.2003 287
Eskizehir s Otel 15.08.2006 13
Trabzon Novotel 29.12.2006 1144
Kayseri [bis/Novotel 22.10.2007 312
Gaziantep Ibis/Novotel 27.02.2009 669
Bursa Ibis Otel 24.03.2009 187
Kibris Merit Park Otel 16.12.2003 CK 30-2003
{stanbul, Esenyurt [bis Otel 13.08.2010 2010/04-88-2101
Adana Ibis Otel 27.10.2010 564
Tuzla Ibis Otel 09.01.2014 71280893 220-02 E-201424
Ankara Airport Ibis Otel 21.12.2012 1108
Lzmir, Alsancak Ibis Otel 23.02.2021 935




9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde ver alan kwaittamalar, ayni haklar ve ipeiek
tutarlar: hakkmnda bilgi:
Ihragginm sahip oldugu yatirim amagli gayrimenkulierin tizerinde bulunan ipoteklere iligkin
bilgiler agagidaki tabloda psterilmistir.

. Kimin .
Yatirim Amagh Kisitlamanm/ Ayni v oy Verilis ,
Gayrimenkulier Hakkin Titrii Lﬂl.",n.‘i. Nedeni Tarihi Tutars
Verildigi

, Credit | n .

Merit Park Otel — o : Proje 42.0600.000
KKTC Girne 1. derece ipotek Ewm ‘;ljfivr Bank K redisi 15,18.2013 Eure

g T Credit .

Merit Park Otel - o - i | Proje 21.000.000
KKTC Girne 2. derece ipotek Eur%:e;“ Bank Kredisi 16.11.2015 Euro
Ibiz Otel ve . derece Q. Sira /2, derece Credit . |

MNovotel 3. Sira/ 3. derece 1. Sira/ 2, | Europe Bank I{P~n3‘e' 28.01.2015 ]?3']:952‘185
Zeytinburnu derece 2. Sira Ipotek MY, recist . ~uTo
Ihis el ve Credit "

Novaotel 2. derece 1, Swa fpotek | Burope Bank I«’i :éjihsi 07.00.2016 5'01_? O'QDO
Zeytinburnu NV AUTY
Ibis Otel ve Credit .

. -
Movotel 3. derece 2. Swa lpotek | Europe Bank Kl:‘lﬂcél';i 09.09.2016 ..0.0_?2.000
Zeyvtinburmy N.V. ’
. Credit .
Ibig (el . - Proje 29.622 886
Moskova I. derece ipotek Emc;snifBank Kredisi 01102015 Bare
1. derece 0. Sira / 2. derece Credit .
Novotel Trabzon | 2. Sira /3. derece 0. Sira/ 2. | Europe Bank Kl:rf’dizx 28.01.2015 ”355_2;l 83
derece . Sua fpotek N.V. - ore
Ibis Otel ve 1. derece 0. Sira / 2. derece Credit i
Novotel | 2. Sira/3. derece 0. Sra/ 2. | Europe Bank KF; o 28.01.2015 ’73&?%‘85
Gaziantep derece . Sira {potek N.V. i
1 1. derece 0. Swva / 2. derece Credit . ‘
N;S;ﬂ?;g;":ﬂi 2. ira /3. deroce 0. Swa / 2. | Europe Bank | - ac | 28.03.2015 | 02485
Y derece 1, Sira fpotek N.V.
1. derece 0. Sira/ 2. derece Credit .
Ibis Otel Bursa | 2. Sira/ 3. derece (. Sira/ 2. | Europe Bank Kp;c:.:}zi 28.01.2015 173 .IE}IS.?,;IBS
derece 1. Sira Ipotek NV, rect e
1. derece 0, Swra/ 2. derece Credit .
ol 2
fbis Otel Tuzla {2 Sira/3. derece 0. Sira/ 2. | Europe Bank Pm"f’. 28.01.2015 173'[.}5"" '8
; Kredisi Euro
derece 1. Sira Ipotek NV,
. | Loderece 0. Sira /2, dergce Credit .
fbis it:l Sgkata 2. 51ra /3 dereee 0. Sira /2. | Europe Bank Kr;;cgic;i 28.01.2015 173.‘3&% 83
P derece |, Sira Ipotek N.V.
. 1. derece 0. Gwra / 2. derece Credit "
ols e} 12, $a /3. derece 0. Swa /2. | Europe Bank | "2° . 128.012015 ”3'1?5'5:':;135
Y derece 1. Sira Ipotek N.V. -
1. derece 0. Swa/ 2. derece Credit .
Ibis Otel Adana |2, Swa/ 3. derece 0. Sira/ 2. | Europe Bank | -T%° | 28012015 | 173,032,185
‘ kredisi Euro
derece 1. Sua Ipotek N.V.
. Credit .
Ibis Otel : - : Proje 8.729.247
Yaroslay] 1. derece ipatek Europe Bauk Kredisi 21.09.2015 Euro
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Credit -
Ibis Otel Samara i derece ipotek Evrope Bank ijfz .| 05.10.2015 12'5.58'000
: Kredisi Euro
NV
‘ Credit y
Ibis Otet s T - ‘ Proje 9.113.074
Kaliningrad 1. derece ipotek i.*,ur(‘}Np%Bank Kredisi 21.09.2015 Buro
Credit .
Samara Ofts 1. derece ipotel Europe Bank P_] OI° 1 05.10.2015 6'440"Q{]0
NY. Kredisi Euro

9.1.4. Maddi duran varhiklarin rayi¢/gercege uygun deZerinin bilinmesi halinde rayigp
deger ve dayandigs deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Sirketin yatirnm amaglt gayrimenkullerinin rayi¢ degerlerine ilisin bilgilete asagida vyer
verilmistir,

Maddi Duran ¥arhiklarin Ravig Deferi Haldanda Bilpi
. Moy
. Elspertiz .
Maddi Duran | Cdinme Tarihi Defieri Ekspertiz Raporu Tarihi Stmftandrimast | Deferleme Fop
) . {Isletme agihy (Yatirim gmagh | Tutaey/Defier
Varhik Cinsi R (31.12.2020) ve Nosu o )
tarihi) (TL) ohup obmad Dibgiildiigi
Tutur: (TL)
Meril Park Ctel - . 3E,12.2020 - Yauries Amagh
KKTC Girne | Nean3007 1 621323000 4 o600 "AKFENGYO 15 | Gayrimenkw) | o0 942.52
Novotel [sianbul ‘
_ 31122020 - Yatinim Amacls
Bobph?_r.us, Jubat 2016 474.410.000 2020_AKFENGYO 0013 | Gayrimenku! 361,5%1.074
Karukoy o =
Ibiz Oted ve
N , 31.12.2020 - Yatiritn Amagh
) quou,l Maen 2007 290,900,000 2020, AKFENGYO 0010 |  Gayrimenkul 244,503,511
Leyinbumu !
ibis Otel Temmuz 2015 | 250.539.005 | 29.01.2021-20/01/21.8A | FOUHMAMAGH | ch s a1y
Moskova ‘ i e - - ) Cayrimenkul PR
. - 4 31122020 - Yatinm Amagh
Novatel Trabzon Ekim 2008 135.420.000 2020 AKFENGYO 003 Gayrimenkul 116.823.008 |
ihis Otel s . Yalirsn Amagh
Kaliningrad Afiustos 2013 86.031.380 29.0£.2021.29/01/21 .11 Giyrinenicul 69.266.914
. . . 31122020 - 20:20- Yatirun Amagh
Fhis Otel Tuzla Nisan 2017 54.670.000 AKFENGYO 12 Gayrimenku] 15.060.777
Ibis Otel Ankara SERTI, 31.12.2020 - Yatumm Amagh
Airport Eylil 2014 B2.083.000 | 2006 AKFENGYO 002 | Gayrimenksl | o—-+8121
This Otel 41,i2.2020 - Yatiein Amach
o Creak 2013 74.835.000 2020 AKFENHOLDING - ¥ 52.791.893
Esenyurt - AS 11 Uayrimenkui
Tbis Ortek g ‘ 29012021 - 29/0121- Yatirim Amagh ;
Yarosiay] Eyiil 2011 T1.763.006 YOI Gavrimenkul 41617231
. 29.01.2021 - 29701421~ Yaurim Amaglt
e OJkal 2 I 4
Ibis Otet Sumara Mart 2012 70,341,587 SSK Gayrimenkul 13987714
Tkis Otel ve
’ 31022020 - Yatinm Amagl -
GNo'voml Ocak 2010 69.297.500 2020 AKFENGYO_007 Gagrimeni} 32961255
aziantep " .
o - 31422020 - Yatinm Amaglt n
Ihis Otel Adana Evlit 2012 67.835.000 2020 AKFENGYO 008 Gayrimenkul 43.925.622
This Otal . 3112.2020 - Yatinm Amagh
 Alsancak pmip | Hozian 2083 | 66.900.000 | 5oy ARFENGYO 006 | Gayrimenkul | 4088419
Tbis Otel ve \ - 30.12.2020 - Yatrim Amagh
Novotel Kayseri | Mt 2010 65060.000 1 \pRENGYO 20200009 | Gayrimenkul | S0003.084
. 29012021 - 29/01/2§- Yatiam Amagh
Samara Ofs Mart 2012 51,685,182 VSK Gayrimenkul -4.664.691
; , 31122820 - Yatrin Amag
Ibis {}el Bursa Wasim 2010 48.050.000 2020 AKFENGYO 004 Gayrirnenkul 30.488.734
This (el \ 3122020 - Yatinm Amagh
Eskischir Nisan 2007 13.95.000 | 5000 AKFENGYO 005 | Gayrimenkut | -340-341
'Spa,;'j‘rgfg”“ Aralk2018& | 161.082.000 & 2%)%&:} LA Ml | VaumafAmagh | 126813.726 &
Kiitahya Yardy Arahk 2019 120.343.000 5*\* “.'11 ,52030 BOODF \ Ay nmenicul 72,667,777




Bodrum Loft _ 78.12.7020 - AFNGY- | Yatnm Amaghs
ol Temmuz 2020 281.164.000 2020-00001 Gayrimenkul

128.810.470

Isparta ve Kiitahya'da yer alan Ofrenci yurtlar ile Bodrum Loft Otele iliskin degerleme
raporlan Epos Gayrimenkul Damigmanlik ve Degerleme A.S., Rusya’da bulunan 4 adet otel |
adet ofise iligkin degerleme raporlan Vertex Group LLC., Tirkiyede buhinan 15 adet otel jle
KKTC de bulunan | adet otele iligkin degerleme raporlan ise Adim Gayrimenkul & Degerleme
ALY, tarafindan hazirlanmistir,

9.2. Maddi olmayan duran varhklar haklanda bilgiler

9,2.1, Ihrager bilgi doktimaninda yer almas: gereken finansal tablo didnemleri itibariyla
iiragginm sahip oldufu maddi olmayan duran varhiklarin kompozisyonu hakkinda bilgi
fhragginm maddi olmayan duran vathiklari yazihm programlanndan olusmakta olup, maddi
olmayan duran varhklara iligkin itfa paylan kar veya zararda, ilgili varliklarin tahmini faydali
omirleri olan 3 ila § yil tizerinden, dogrusal amortisman ydntemi kullamlarak hesaplanmast
sonucu muhasebelegtiritir. Thraggimn sahip oldugu maddi olmayan duran varliklanin finansal
tablo dtnemleri itibanyla detay asafidaki tabloda yer almaktadir.

Malivet Degeri 31.03.2021 31.12.2020131.12.2019 | 31,12.2018 |
Yazshm Programlan 107.536 106,066 106.066 106.066
Toplamn 107.536 | 106.066 106.066 106.066
Birikmis Amortisman N 31.03,2021 31.12,2020 31.12.2019 | 31.12.2018
Yazilun Programian 49,609 69.539 66.852 63.172
 Toplam £9.609 69.539 66.852 63,172
Net Defter Degeri 31.03.2021131.12.2020131.12.2019 | 31.12.2018
Yazibm Programlan 37.927 36.527 0214 42.894
Toplam 37.927 36.527 39,214 42.894

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihraccimmn faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi elmayan duran varhklara bagimhlik derecesi haklunda bilgiler:
Yoktur.

9.2.3. Isletme igi yaratilan maddi olmayan duran varhldarin bulunmas: halinde, ihrace:
bilgi dokiimaninda yer almasi gercken finansal tablo dénemieri itibaryla bu varhklay icin
yapslan gelistirme harcamalarimn detay: hakkmnda bilgi:

Yoktur.

9.2.4, Maddi olmayan duran varhklarn rayig/gercefe uygun deferinin bilinmesi halinde
rayi¢ defer ve dayandif defer tespit raporu hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarm kullanmmm veya satiymi kisitlayan sdzlegmeler
veya diger kasitlayier biikémler hakkinda bilgi:

Yalktur,
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9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrager bilgi dokiimaninda yer almas) gercken finansal tablo dénemleri Hibariyla serefiye
edinimine yol acan islemier hakionda bilgi

Yoktur,

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILISKIN DEGERLENDIRMELER

10.1.

Finansal durum:

10.1.1, Thragginin izahnamede yer almass gereken finansal tablo domemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri:

R

birn et af.

o0z z\ig e 26
e} i
OTINE LTI

. Simerh
FINANSAL DURUM TABLOSU Denetimden Bagimsiz Denetimden Gegmig
(TL) :
Finansal Tablo Tivih o Konsolide
Dinem 31.03.2021 | 31122020 | 31.32.2019 | 31.12.2018
DONEN VARLIKLAR 60.561.548 | 38210623 | 71.088.000 | 183.109.299
MNakit ve Nakit Bepzerlert 17,138,993 0.887.439 25.589.571 093 485
Kisa Vadeli Finansal Yatirwnlar 0 4.358.742 7.574.011 6.250.498
Ticart Alacaklar 16.804.546 16.081.741 20,199,891 17.122.673
{ligkali Taraflardan Ticari 4,578,549 0 0 0
Alacaklar
igkili Olmayan Tarafiardan 12.275.597 | 10081741 | 20.199.891 | 17.122.673
Ticari Alacaklar
Diger Alacaklar 1.922.257 143.982 84.504 258375
Hiskili Olmayan Taraflardan Dijger 1072957 143,080 %4 504 258 375
Alacallar
Tirev Araglar 6.134.860 0 0 0
Hiskten Korumma Amagls Tirev 6.134.860 0 0 0
Araglar
Stoklar 1.232.413 1,236,291 2.767.634 146.957.087
Pesin Odenmis Giderler 3.244.687 1.357.209 1.419.718 892,512
Diger Donen Varhklar 14,083,792 11.146.219 13.452.761 10.534.669
DURAN VARLIKI.AR 3.509.231.801 | 2.865.753.01612.591.847.657 | 2.253.827,715
Uzun Vadeli Finansal Yatirinlar 0 48.164.499 B2.633.732 B0.788.066
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen 66.029.700 0 0 0
Yatinmlar
Diger Alacaklar 82,092,957 | 75753444 | 42.181.028 | 35.419.707
Hiskili Ohmayan Taraflardan Diger| o, 405 057 | 75753444 | 42.181.028 | 35.419.707
Alacaklar
Tiirev Araclar 31.968.411 0 0 0
Riskten Korunma Amach Tiirev 11.068.411 0 0 0
Araglar _
Yatirm Amagh Gayrimenkuller 3.333.739.055 | 2.697.724.614 {2.415.094 94%{ 2.096.928.047
Maddi Duran Varliklar 6.539.647 396.703 50.398 70.959
Maddi Qimayan Duran Varhkiar 37.927 36.527 39.214 42804
Diger Maddi Olmayan Duran 37927 36627 3014 42,894
Varliklar . Voo R
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Pesin Odenmis Giderler 9712589 | 0.827.521 | 0.883.769 | 9.191.907 |
Ertelenmis Vergl Varlyn 25.767.523 23289384 10467115 4.580.813
Digter Duran Varhklar 43343990 | 10.560.324 | 31495452 | 26.805.522
TOPLAM VARLIKLAR 1,659.793,.349 | 2.903.964.639 | 2.662.935.747 | 2.436.,937.014
KISA VADELT _ | "
VIKOMLELUKLER J33.798. 712 | 327.514.361 | 189.083.484 | 158.820.504
Lizun Vadeli Borclanmalann Kisa .

Vadeli Kistmlars 225.863.051 | 466.026364 | 155376.391 | 1335.536.556
Banka Kredileri 200994 846 | 219.198.912 | 145277.221 | 135.536.556
Kiralama islemlerinden Borglar 15.868.205 0.434,722 10.099.170 0
Ihrag Edilmis Borglanma Araglart 0 237.392.730 0 0

Ticati Borglar 22537098 | 19414904 | 21.693.241 | 46.548.566
ligkili Taraflara Ticari Borglar 16.673.933 | 16.615.668 | 20,023,284 | 45031680
Hiskili Olmayan Taraflasa Ticari | ¢ oo0 o |0 200016 | (669.057 | 1.516.877

Borglar

Diger Borglar 05,607,222 33.931.584 10.014.604 ¢ 28.512.435
DNiskilt Taraflara Diger Borglar 33.620.845 | 31.571.903 0 7.929 460
Tligkiti Obmayan Taraflara Dige

BO;;?:; Olmayan Taraflara Diger | ) o8¢ 377 | 2350681 | 10014.604 | 20582075

Ertelenmiy Gelirker 18.547.353 7.812.610 1.560.610 46.167.588

Dénem Kars Verg Yitktmlilingi 909,946 0 ] 0
NKISFA Vadeit Kawﬂ;klar 334,042 328.899 438.638 203,885
Caliganfara SAigldnan Faydulara L

{ligkin Kisa Vadeli Kargilikiar 334.042 328,899 438.638 263,885

Diger Kisa Vadeli Yukimiilikler 0 0 0 1.800.674

UZUN VADELIL ‘ ‘ ‘ e

YVUKUMLULUKLER 1.819.701,295 | 1.658.495.276 | 1.514.308.541 | 1.434,11 1.666

Vzun Vadeli Bﬂrcpiamnaiarm

1.557.940.060

1.451.107.683

1.349.314.418

1.253.430.591

Banka Kredileri

1.508.067.275%

1.408.484.738

1.105.746.369

1.080.420.470

Kiralama {glemlerinden Borelar 49.872.781 42.622.945 40.999 1358 0
Ihra¢ Edilmis Borelanma Araglan 0 0 202.568.891 | 173.000.121
Diger Borglar 0 ] { 49 825,483
. 1'|I$klll Olmayan Taraftara Dijer 0 0 0 40 875 483
orglar
Uzun Vadeli Kargthiklar 249,548 23R.653 312.896 215,255
(-ahganlars Saflanan Faydalam :
Biskin Uzun Vadge!i Kﬂl’ﬁl]i]ﬂr 249.348 238,653 312.896 215.233
Ertelenmis Vergi Yikiimliligi 261.511.687 1 207148940 | 164.681.227 | 126.353.505
Diger Uzan Vadeli Yokimiilakler 0 0 0 4.286.832
i OZKAYNAKLAR 1.506,293.342 | 717935002 | 959,543,722 | 741995844
Ana Ortakhfia Ait Ozkaynaklar | 1.483.746.035] 694.122.329 | 934.583.308 | 724.881.988
Ddenmls Sermaye 344,646,332 | 184.000.000 | 184.000.000 | 184.000.000
Smmayt, Duzeltme Farklan 317344 317.344 317.344 317.344
Pay Sahiplerinin llave Sermaye 0 20.702.778 20.763.729 20763 729
Katkilan
Gert Alinmis Paylar (<) 0 -8.991 969 -9.99 969 -5.605.354 ]
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Ortak Kontrole Tabi Tegebbils veya R
Isletmeleri Igeren Birlegmelerin 53.748.727 53.748,727 | 53.748.727 | 53.748.727
Erkisi
Paylara {liskin Primler 601.729.745 | 5B.880.000 | 58.880.000 | 58.880.000
Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandirilacak Birikmis Diger 42.939.053 25946994 | 23.922296 | -i7.518.793
Kapsamhb Giderler

Yabanct Para Cevrim Farklary 42.939.053 25946994 1 25922296 | -17.518.793
Kardan Aynilan Kisitlanmig 4.147 9996116 | 9996116 | 5.609.50]
Yedekler

Yasal Yedekler ﬁ 4,147 4147 4.147 4.147

Geri Aliman Paylara Iliskin 0 9.991.960 | 9991960 | 5.605354
Yodekler
Gegrmiy Yallar Karlars 381.217.086 | 590.947.065 | 425.591.512 | 320.164.513
Met Dénern (Zarari)/Kan 50.143.601 | -240424.726 | 165355353 | 104.492.321
Kontrol Gitcdi Olmayan Paylar 22.547.307 | 23.832.673 | 24.960.414 19.1¥3.856
TOPLAM KAYNAKLAR 3.659.793.349 | 2.903.964.639 | 2.662.935.747 | 2.436,937.014

Ihraggimn aktif biiykiagii willar itibanyla artmakta olup, 2018 yilinda 2.4 milyar TL olan
aktifler 2019 yilinda 2018 yilina gbre %93 artigla 2,7 milyar TL'ye, 2020 yilinda 2019 yilina
gore %9,1 artigla 2,9 milyar TL’ye, 31.03.2021 doneminde de 2020 yilsonuna gére %26,0
arigla 3,7 milyar TL'ye yukselmigtir. Ihraggimn aktiflerinin bilytik bélimii  duran
varliklanndan olugmakta ofup, 31.03.2021 dénemi itibaryla duran varliklann toplam aktifler
icerisindeki pay1 %98,3tiir. lragpmin aktiflerinde goriilen artiy, sahip olunan yatmim amagls
geyrimenkullerin deger artisina bagl: olarak olusmustur.

thraggrun donen varliklan 2018 yilinda 183,1 milvon TL iken, 2019 yilinda nakit ve nakit
benzerlerindeki artiga kargihk stoklarda goriilen digiise bagh olarak 2019 yilnda pére %461,2
distisle 71,1 milyon TL've gerilemig, 2020 yilinda nakit ve nakit benzerleri ile ticari
alacaklardaki diglige bagli olarak 2019 yilinda gore %46,2 dustsle 38,2 milyon TL'ye
gerilemigtir. 31.03.202] donemi itibaniyla ise nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar ve
riskten korunma amaglt tlirev araglardaki artiga bagh olarak 2020 il sonuna gére %58,5 artisla
60,6 milyon TL'ye yiikselmistir. 31.03.2021 donemi itibariyle Thragpmin donen varliklan
toplam aktiflerinin 1,7 sini olusturmaktadir,

Dhraggimn stoklan finansal tablo dénemleri itibariyla asagida yer almakta olup, stoklarm 2018
yiinda 146.672.417 TL, 2019 yilinda, 2.475.587 TL, 2020 yilinda 1.156.946 TL ve 31.03.202)
doneminde 946.923 TL’lik kistmi Bulvar Loft projesindeki tamamlammarns konutlara ait devir
tarihinden sonra ger¢eklesen harcamalann ilgili donemler itibariyla satigt gerceklesemeyen
tutarmdan olugmaktadir. Bu kapsamda 2018 yiimda 147,0 milyor TL olan stoklar, 2019 yilinda
2018 yilinda gore %98,1 diisiisle 2.8 milyon TL ve, 2020 yilinda 2019 yilinda gore %653,3
ditsiisle 1,2 milyon TL ye, 31.03.2021 doneminde de 2020 yilsonuna gére %0,3 oranmda simrh:
dilsiiy gostermigtir. Stoklardaki diisits Bulvar Loft projesine iligkin satigi gerceklestirilen konut
ve ticari alanlara bagh olarak olugmustur, 2019 yilt igerisinde ilgili projeye ait konutlann toplu
sekilde satig gergeklesmis olup, projeyle alak larinda 2 adet konut
kalmustir,
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Stoklar (TL) 31.03.2021 31122020 | T31.12.2019 | 31.12.2018
Stoklar 1.232.413 1.236.29] 2.767.634 146.957 087
Toplam 1.232.413 1.236.291 2.767.634 146.957.087

Thragcimn ticari alacaklanmin finansal tablo dénemleri itibanyla detay asapida yer almakta
olup, 31,03.2021 dionemi itibarryla ticari alacaklarm 8.877.232 TL (31.12.2020: 7,496,818 TL,
31.12.2019: 13.483.380 TL, 31.12.2018: 11.159.995 TL) ve 3.360.235 TL (31.12.2020:
1.619.004 TL, 31.12.201%: 6.357.955 TL, 31.12.2018: 5002123 TL) tutarlarndaki kism:
Thrageinin sirassyla Tiirkiye’deki otellerin igletmecisi olan Tamaris Turizm A.S. ve Rusya’daki
otellerin igletmecisi olan Russian Management Hotel Company’den otel kira pelirlerine
istinaden alacak bakiyelerinden olusmaktadir, Bu ¢ercevede 2018 yilindz 17,1 milyon TU olan
ticari alacaklar, 2019 yilinda 2018 yilinda gbre %1 8 artisla, 20,2 milyon TL ye ytkselmis, 2020
vihnda ise 2019 yihna gore %50,1 disusle 10,1 milyon TL've gerilemistir. 31.03.2021
doneminde ise 2020 vilsonuna gore %66,7 artigla 16,8 milyon TL ye ylikselmistir,

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar (TL) 31.03202) | 31.12.2020 § 31.12.2019 | 31.12.2018
liigkili Taraflardan Ticari Alacaklar 4.528.949 0 0 0

iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar | 12.275.597 | 10.081.741 | 20.199.891 | 17.122 673
Toplam 16.804.546 | 10.081.741 | 20,199,891 | 17.122.673

ihragginin duran varhiklan 2018 yihnda 2,3 milyar TL iken, 2019 yilinda 2018 yilina gére
% 15,0 arnsla 2,6 milyar TL ye, 2020 yilinda 2019 yilina géire %10,6 artisla 2,9 milyar TL
yitkselmis olup, 31.03.2021 donemi itibariyla da 2020 yilsonuna gore %25,6 artisla 3,6 milyar
TL'ye yiikselmistir. Ihraggin duran varhklanndaki artis, sahip oldufu yatrim amach
gayrimenkullerin defer artisi kaynakl olusmustur.31.03.2021 dénemi itibartyla [hracoimin
duran varhiklar toplam aktiflerinin %98,3 '{int olusturmaktadir,

Thragcimin konsolide varliklan icerisindeki en énemli kalemi Tlrkiye, Rusya ve KKTC'de
olmak {izere toplam 20 otel ve 1 ofis binasindan olusan yatinm amaclt gayrimenkullerinden
olugmakta olup, ilgili gayrimenkullerin degerteri her dénem sonunda Uluslararas: Degerleme
Standarflan’na pdre yapilan deferleme raporlarinda hesaplanan percefe uygun deger
artislarindan dolayr 2018 yihinda 2,0 milyar TL iken 2019 yilinda 2018 yilina gére %15,5 artisla
2,4 milyar T1. ye, 2020 yihnda 2019 yrlina gore %1 1,9 artigla 2,6 milyar TL ye yitkselmis olup,
31.03.2021 dépemi itibanyla da 2020 yilsonuna gore %23,6 artigla 3,3 milyar TL ye ulagmustir,

| o

Yattrim Amaglt Gayrimenkolierin
Ekspertiz Degerleri (TL) 31.03.2021 31.12.2020 31.12.2019 31,12.2018
Merit Park Otel -- KK TC Girne 621.825,000 621.825.000 490,800,000 403.880.000
Novotel Istanbul Bosphorus, Karakay | 474.438017 | 474.410.000 | 1390.630.000 | 285.275.000
Tbis Ote! ve Novotel Zeytinburnu 260.900.000 290,900.000 268.400.000 221.000.000
Bodrum Loft {*) 281.164.000 - - -
Ibis Ote] Moskova 278606496 | 250.539.005 | 239.840232 | 226259588
sparta Yurt {*) 161.082.060 - - -
MNovotel Trabzon 135.420.0060 135.420.000 142.980.000 148.950.000
Kiltahya Yurt {*) 120.543.000 - . .
Ihis Otel Kaliningrad 106.789 624 96.031.380 B4.896.663 94.159.344
[bis Otel Tuzla 94 676,500 94.670.000 853/367000 §7.940.000
This Otel Ankara Airport §2.085.000 82.083.000 Wﬁs,ono 63.800.000
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Ibis Ote! Esenyurt 74.835.000 74,835,000 69.285.000 59.625.000

Ibis Otel Yaroslavl 79.802.502 | 71.763.006 | 66.762.628 | 67.743.638

this Otel Samara TR221.847 76.341.587 80.193.196 78.238 201

Ibis Otel ve Novotel Gaziantep 69.297.500 69,297,300 73.592.500 37.770.000

Tbis Otel Adana 67.835.000 67.833.000 50.615.000 56.293.000

[bis Otel Alsancak 1zmir 66.900.000 | 66.900.000 | 63,220,000 52.330.000

this Otel ve Novotel Kayseri | 65.060.000 65.060.000 64.715.000 50,862,500

Samara Ofis 57.479 840 S1689.182 | 41.563.981 36.843.882

Ihis Otel Bursa 48,050,000 48.050.000 47.625.000 44 865,000

Ibis Otel Eskigehir 13.195.000 13,185,000 13.300.000 13.250.000
Toptam 3.268.206,326 | 2.644.846.660 | 2.363.854.200 | 2.046.088.153

(*} SPK’mn 04.02.2021 sayih toplanttsinda aldifi karar gergevesinde Thragoinin 1.000.000.000
TL kayith sermaye tavam igerisinde 243.066.196 TL tutarindaki ¢ikarilmus sermayvesinin
344.646,332 Tl ye artinimasina, sermaye artisinda gikarilacak yeni paylann tahsisli sermaye
artieirm kapsarminda meveut ortaklann yeni pay alma haklan tamamen kisitlanarak, tahsisli satis
yontemi ile Hamdi Akin’a tahsis edilmesine, séz konusu paylarin BIAS in Toptan Al Satis
Islemlerine iligkin Prosediirti ¢ergevesinde belirlenen 4,43 TL'Hk islem fiyati Gzerinden thrag
edilmesine, buna gore 450.000.002,48 TL thrag tutan igin, 4,43 TL'lik islem fiyat fizerinden
101.380.136 TL nominal degerli 101.580.136 adet B grubu (borsada islem gdrir nitelikte) pay
¢rkartimasina karar verilmigtir. Sermaye artirim islemi 09.02.202! tarihinde tamamlanmas olup,
Sirket sermayesi, emisyon primli olarak 243,066,196 TL den 344.646.332 TL ye arttirilmsgtir.

Bu sermaye artigindan elde edilen fon ile Bodrum’da 184 yatakli 5 Yidizhi Tatil Koyi
yatinuna sahip olan Masanda'nin paylarimn tamami, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.S.
tarafindan yapilan 25.01.2021 tarihli girket deferieme raporunda belirlenen 265.067.000 TL
tutanindaki sirket degerinin %11,3 altinda 235.000.000 11, ye Akfen Altyapr’dan ve

KYK'ya 13 yil stire ile kiralanmus, toplam 7.232 yatakl: Isparta ve Kittahya'da iki adet yurt
yatinmina sahip olan Isparta Yurt Yatnmlart'mn paylanmn tamamn ise Tiirkiye Sinai
Kallonma Bankasi A.S. tarafindan yamlan 25.01.2021 rarihli sirket degerleme raporunda
belirlenen 242.382.000 TL tutanindaki sirket deferinin %11,3 altinda 215.000.000 TL've Akfen
insaat’tan satin alinmustir.

Ihraggumn aktifleri igerisinde yer alan kisa ve uzun finansal yatinmlar, Akfen GYO run bagl
ortakhpi olan Akfen GT tarafindan Credit Europe Bank’tan kredinin teminati olarak vadeli
bloke hesapta tutulan kismudi. 31.03.2021 tarihi itibanyla blokedeki rezerv, ilgili kredi
rutanndan diilsmek suretiyle kapatilmistir,

Kisa Vadeli Finansal Yatinmlar (TL)
Para Birimi Faiz

Vade Oram 31.03.2621 | 31.12.2020 31_.12.2019 31.12.2018
Avro Temmuz 2021 | %6 0 4358742 | 7574011 | 6.250.498
Toplam 1] 4.358.742 T.5874.0611 6.250.498
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LUmrl Vadeli Finansal Yatlrimlm;qj:.')
Tara Birimi Faiz
] Vade Orami | 31.03.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
%6 |
Avro .
‘‘‘‘‘ Temmuz 2025 | %6,80 0 48,164,490 | §2.635.732 | R0.785.066
_’Tnplzm ] 48,164.499 | 82.635.732 | 80.788.066

Sirketin, yaprms oldufiu sozlesmeler kapsaminda ileriki tariblerde gergeklestirecek oldugu
yabanct para satis tutarlanndan kaynaklanan kur risklerine kar$t ayni para biriminde
borglanarak bilango {izerinde kur riskinden korurumna saglamakta olup, bu baglamda riskten
korunma muhasebesine konu olan ve riskien korunma araci olarak belirlenen yabane: para
borglanmalarin geri ddemelern, birbirine yalun tarihlerde gergeklestirilen ve riskten korunma
muhasebest kapsaminda riskten korunan kalem olarak belirlenen yabanci para satis nakit
akiglariyla yaprlmaktadir. Buna istinaden, Akfen GT portfyiindeki KK TC/Girne*de bulunan 5
yildizlr Merit Park Otel’in casino ve tiim misternilat ile birlikte 20 yilbgina kiralanmasina dait
taraflar arasmda kira sdzlegmesi kapsamminda Sirket, ileri tarihlerde elde edecefi satis tutariu
baz alarak yabanct para borglanmalarin geri ddemeleri igin kur rigklerine kargi koruma altina
almugtir. Bu kapsaimda 31.03.2021 donemi itibariyla 6,1 milyon TL kisa vadeli, 32,0 milyon TL
vzun vadeli olmak iizere toplamda 38,1 milyon TL'lik tirev areclan bilangoda aktifler
igerisinde simflandinlnighr,

:;1;3 ve Uzun Vadeli Térev Araglar 31.03.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
K{sa Vadeli Risktes Korunrma Amach 6.134.860 () 0 0
Tiirev Araglar

’L‘fzun Vadeli Riskten Korunma Amagh 31.968.411 0 0 {0
Tirev Araglar

Taplam 38.103.271 0 0 0

[hraggimin kisa vade wzun vadeli diger alacaklanna iliskin detaylar finansal tablo donemleri
ibartyla asafidaki tabloda yer almakta olup, 2018 yilinda 35,7 milyon TL olan kisa ve uzun
vadeli diger alacaklar, 2019 yilinda 2018 yilina gore %18,5 arbigla 42,3 milyon TL'ye 2020
yiinda 2019 yilina gore %79,6 artigla 78,9 milyon TL’ye yikselmis olup, 31.03,2021 dénemi
itibartyla da 2020 yilsonuna gore %10,7 artisla 84,0 tL ye yikselmigtir.

Kisa ve Uzun Vadeli Diger Alacaklar (TL) | 31.03.202) | 31,12,2020 ; 31.12.2019 { 31.12.2018

Kisa Vadeli Diger Alacaklar 1.922.257 143,982 §4.504 258.375
Vergi Dairesinden Diger Aiacakla?{*) 1.873.455 0 0 0
Higkili Olmayan Taraflardan Diger 48.802 143082 84 504 258,375

Alacaiclar

Tzun Vadeli Diger Alacaklar 82.092.957 | 75.751.444 | 42.181.028 | 35.419.707
Vergi Dairesinden Diger Alacaklar (*) 14.632.127 | 14.632.127 0 0
Verilen Depozito ve Teminatlar 165.107 165.107 159.853 161.489
Diger Alacaklar (**) 67.295.723 | 60.956.210 | 42.021.175 | 35.258.218

Toplam 84.015.214 | 75.897.426 | 42,265,332 | 35.678.082

(*) Kisa vadedeki vergi dairesinden difer alacaklar Isparta Yurt Yatnimlari, uzun vadede duran
difier alacakiar ise Bulvar Loft projesi ile ilgili KDV alacakiarindan olugmgkt:
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(**) Uzun vadeli diger alacaklarm tamamu Akfen GT'nin, Akfen Karakdy'tn diger
ortaklarindan olan sermaye alacaklarindan olusimaktadis.

TCDD ile, Istanbul, Kadikdy'deki Sogiitligesme tren istasyonu Yitksek Hizhi Tren Gan projesi
kapsamunda 2 yil izin - rubsat, 2 yil ingaat stresi ve 25 yil isletmek tizere alanlar igin kiralama
sdzleymesi imzalanuy olan Firatcan Ingaat’ in’in sermayesinin %51%ine kargilik gelen paylan
31.03.2021 38375000 TL (6.200.000 Euwro) bedelle satin almis ve konsolide finansal
tablolarinda yapilan hisse devir sozlesmesine gire Firatcan Ingaat'in finansallanm 6zkaynak
yintemine gore muhasebelestirilmis, buna gtire 31.03.2021 déneminde dzkaynaklar: altinda
dnceki donemlerde olmayan 66,0 milyon TL'lik bir defer yaratmis, bu tutar thraccimn
bilangosunda duran varliklarn igerisinde “dzkaynak yontemiyle deferienen yatmmlar” olarak
simflandiriinushr,

Thragginin kasa vadeli yiktimiolikleri 2018 yilinda 258,8 milyon TL iken, 2019 yihinda finansal,
ticari ve difer borclar ile ertelenmis gelirlerdeki ditgtise baglt olarak 2018 yilina gére %26,9
diigiigle 189,1 milyon TLye gerilmis olup, 2020 yilinda finansal borglar ile birlikte diger
borglardaki artisa bagh olarak 2019 yima gore %179,0 arhisla 527,5 milyon TL’ve
yikselmigtir. 31.03.2021 dénemi itibartyla ise finansal borglardaki ditstise bagh olarak 2020
yilsonuna gbre %36,7 digisle 333,8 milyon TL’ye gerilemistir, Kisa vadeli yiiktmlitlitklerin
toplam kaynaklar igindeki payr 31.03.2021 dénerni itibartyla %9,1 olarak gergeklesmistir,

Ihraggymn uzun vadeli yiikimltfukieri 2018 yilinda 1,4 milyar TL iken, 2019 vilinda 2018
yilma giive %5,6 artigla 1.5 milyar TL ye, 2020 yihinda 2019 yilina gore %9.5 artisla 1,7 milyar
TL'ye 31,03.202]1 déneminde de 2020 wilsonuna gére %97 arligla 1,8 milyar TL'ye
yikselmigtir. Uzun vadeli y@kmitliklerdeki artig finansal borgluluk artigina bagh olarak
gerceklesmis olup, uzun vadeli ylkémliiiiiklerin toplam kaynaklar igindeki payr 31.03.2021
dinemt itibariyla %49,7 vlarak gergeklesmistis,

Ihraggmnin finansal yiiktimitilikleri agunlikh olarak bugtine kadar gergeiclestirdigi yatirunlarda
kullandify finansal borglardan olugmakta olup, finansal tablo dénemleri itibariyloa detay:
agagidaki tabloda yer almaktadir. Bu ¢ergevede 2018 yilinda 1,4 milyar TL olan kisa ve uzun
vadeli finansal borglanmalar 2019 yilinda 2018 wilina gore %8,3 artisla 1,5 milyar TL've
yikselmis, 2020 yihinda da 2019 yihina gére %27,4 artisla 1,9 milyar TL'ye yiikselmistir. S6z
konusu yillardaki artiy kredilerin Avro cinsinden olmast ve TL'nin Avro karsisinda ilgili
donemierde deper kaybetmesine bagli olarak olusmus olup, 2020 yilindaki artista ihrag edilen
237.4 milyon TL tutanndaki paya dontgtiirlilebilir tahvilin de etkisi bulunmaktadir. Thragginin
finansal yiikiimkilikleri 31.03.2021 donemi itibariyla 2020 vilsonuna gore %7,0 disigle 1,8
milyar TL'ye gerilemis olup, sdz konusu diigits 15.01,2021 vadeli ve vade sonu tutan
238837760 TL olarak ihrag edilen paya doniistiritlebilic  tahvilin  itfasindan

kaynakianmaktadir,

Finansal Bor¢lanmalar (T1) 31.03.2021 31.12.2020 3122018 31.12.2018
Kisa Vadeli Finansal Borglar 2215.863.051 | 466.026.364 | 155.376.391 | 135.536.556
{lirae Bdilinis Borglanma Araglan 0 237.392.730 0 0

Uzun Vadeli Kredilerin Kisa Vadeli
Kisimiar

209.594.846 | 219.198.912 | 14527221 | 135.536.556
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Uiun Vadeli Faalivet Kiralama

Borglanmatarmin Kisa Vadeli 15.868.205 0.434.722 10.099.170 0
Kistmlary .

Uzun Vadeli Finansal Borclar 1.557.940,060 { 1,451,167.683 1 1.349.314.418 1,253.430.591
Uzun Vadeli Banka Kredileri 1.508.067.279 | 1.408.484.738 | 1.105.746.369 | 1.080.430.470
{hrag Fdilmis Borglanma Araglan 0 0 202.568.891 | 173.000.121
Uzun Vadeli Faaliyet Kiralama 49 872,781 42622045 | 40.999 158 0
Borclanmalan

Toplam 1.783.803.111 | 1.817.134.047 | 1.504.690.809 1.38&967.147[

Ihrageunn ticari borglarmin finansal tablo dénemleri itibariyla ticari borglarinin detay:
asafirdaki tabloda yer almalcta olup, ticari borglarin bltylk bir kisminin iliskili taraflara oldupu
gdrilmektedir. Ihraggimn iligkili taraflara olan ticari borglar Bulvar Loft projesi ile ilgili Akfen
Insaat’a olan borclardan olusmaktadir, Thracemin 2018 yilinda 46,5 milyon TL olan ticari
borglan 2019 yilinda Bulvar Loft projesi ile ilgili olen borglardaki azalisa bagh olarak 2018
yihna ghre %53,4 diisiisle 20,0 milyon TL'ye, 2019 yilinda da Bulvar Loft projesi ile ilgili olan
borglardaki azaligla birlikte diger gider tahakkuklarmdaki azahiga bagl olarak 2019 yilina gére
%10,5 digiisie 19,4 milyon TL'ye gerilemigtir, 31.03.2021 donemi itibarryla ise difer gider
tahakkuklar ve diger ticari borglardaki artiga baglh olarak 2020 yiisonuna gére %16,1 artigla

22,5 milyon tL’ye yiikselmistir.

Ticari Borglar (TL) 31.03.2021[31.12.2020] 31.12.2019 | 31.12.2018
Iiskili Taraflara Ticari Borglar 16.673.933 | 16.615.668 | 20.023.284 | 45,031,689
Hiskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar $.863.165 | 2.799.236 | 1.669.957 | 1.516.877
Diger Gider Tahakkuklar: 3.419.451 | 2.741.894 | 841.542 | 288.694
Diger Ticari Borglar 2443714 | 57342 | 828415 | 1.228.183
Toplam 22.537.098 | 19.414.904 | 21,693,241 | 46.548.566 |
Tliskili Taraflara Ticari Borglar (TL) 31.03.2021|31.12.2020| 31.12.2019 | 31.12.2018
Akfen insaat 16.605.514 | 16.566.973 | 19.484 334 [ 45.031.689
IBS Sigorta Brokerlik Hizmetleri A. S. 0 43.329 0 0
Alfen Holding 0 5.366 338.950 0
Akfen Altyaps 684149 0 0 0
“Toplam 16.673.933 | 16.615.668 | 20.023.284 | 45.031.689

Ihrageimn kisa ve uzun vadeli difer borglanmn finansal tablo dénemleri itibaniyla detay:
agagidaki tablolar yer almakta olup, diger borglann biibiiytik bir kismumin Akfen Holding’in,
thrageryr fonlamasima iliskin ahinan nakit kaynaklardan olustugu gériilmekiedir. {hracgimin
2018 yilinda 28,5 milyon TL olan kisa vadeli ticari borglant iligkili taraflara diger borglar ve
tdeniecek vergi ve fonlardaki ditsiis ile birlikte asafida dipnotta (***) agiklandifn tizere kira
ylkimliiliklerinin 01.01.2019 itibanyla diger borglar kaleminde simflandmimamasina bagh
olarak 2018 vilina pére %64,9 distisle 10,0 milyon TL've gerilemis olup, 2020 yihinda ise
iliskili taraflara difer dorglardaki artiga bagh olarak 2019 yilina géire 9%6238,8 arttzla 33,9 milyon
TL’ye yitkselmistir. 31.03.2021 doneminde ise Firatcan Ingaat’a igtirak olunmasina bagh olarak
olugan borglar kaynakli 2020 yilsonuna gbre %93,4 artisla 63,6 milygr TL ye yiikselmisgtir.
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Kisa Vadeli Diger Boretar (TL) 31.03.2621 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
i}jslci!i Taraflara Diger Borglar 33.620.845 | 31.571.903 0 7,929,460
mfliﬂ(ili Olmayan Taraflara Diger Borglar 31.986.377 | 2.359.681 | 10.014.604 | 20.582.975
Istirak Hisse Almlan ile {lgiti Borglar (*) § 29.322 300 ] 0 0
Odenecek Vergi ve Fonlar 1.706.253 | 1483470 9"0;:,;:? w1 'izgjzﬁg
:_ (denceek Sosyal Sigortalar Primi 28.439 22.694 38.467 29.130
Diger 929.363 853.517 018.781 463210
Kira Yiktimlithikleri (***) 0 0 0 6.620.367
Toplam 65,607,222 | 33,931,584 | 10.014.604 | 28.512.435

(*) Sirketin 29.03.2021"de Frratcan Ingaat’ i sermayesinin %51 'ine karsihik gelen paylan satin
almasi nedeniyle olusan yiikimlfilitkleri icermektedir,

“Uzun Vadeli Diger Borglar (L) 31.03.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
(Odenecek Vergi ve Fonlar 0 it 0 3.603.9:6
**)
Kira Yikimialikleri 0 0 g | H42resT
(***)
Toplam 0 8 0 49.825.483

(**) 31122019 tarihi jtibanyle kisa ve uzun vadeli tdenccek vergi ve fonlann sirastyla
6.701.747 TL'si (31.12.2018: 17.584.819 TL) kesinlesen vergi davasi borcunun, Sdeme
vadesine gbre hesaplanan pesine indirgenmis tutarmdan olugmaktadir.

(***) 31.12.2018 tarihi itibanyla Sirket ve bagl ortakhiklanmn kirabik arazilerinin Gstiinde
geligtirilen yaturum amagh gayrimenkullerinin gergegie uygun deger tespitlerinin bu araziler igin
ddenecek kira bedellerinin tahmini nakit akistarindan diigtilmesi suretiyle yaptimis olmasindan
otiiri, ilgili araziler ile atakalt ddenecek kira bedellerinin indirgenmis degerlert yatinm amagh
gayrimenkuller ve difer borglar hesaplarinda karsilikli olarak muhasebelestiritmektedir.
Ihracel, TFRS 16 standardim 01.01.2019 tarihinden itibaren uygulamaya baglamasindan dolay:
sz konusu kiralama yikiimlilik tutant finansal borclanmalar olarak smiflandirimaya
baslamugtir.

Sirketin ertelenmis gelirferinin detay: finansal tablo dénemleri itibanyla asagidaki tabloda yer
almakta olup, 2018 yilinda 46,2 milyon TL olan ettelenmis gelirler, 2019 yihnda 2018 yilina
gore 96,6 disiisle, 1,6 milyon TL'ye gerilemis, 2020 yilinda ise 2019 yiling gbre %400,6
artisla 7,8 milyon TL ye ylikselmigtir. 31.03.2021 dénemi itibanyla ise 2020 yilsonuna gore
%137,4 artisia 18,5 milyon tL ye ylkselmigtir.

Ertelenmis Gelirler (TL) 31.03.2021 | 31.12.2026 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Otel Kira Gelirleri () 16.396.224 | 6.152.665 0 0
Proje Avanslar (**) 1.267.979 | 1269509 | 1,560,610 | 46.167.388
Diger 883.150 | 390,346 0 0

‘Toplam 18.547.383 | 7.812.610 | 1.560.610 | 46.167.388

(*) Tlgili tutanin 7.233.113 TL st ise (31.12.2020: 6,152.665 TL) Sirketin KKTC’de bulunan
Merit Park Otel igletrnesinin Vovager’a kiralanmasina istinaden pesin olarak aldigi kira
gelirinden, kalam ise Sirketin 09.02.2021 tarihi itibartyla satin aldig: Maganda'nin sahip oldugu
Bodrum Loft Otel’in raporlama ddnemi sonrasindaki, aylara aif-pesin tahsil edilen kira
tutarlanndan olugmaktadir. o o] )
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(**) Bulvar Loft projest ite ilgili satig sdzlegmest imzatanan daireler igin alinmig olan ve gelecek
aylarda tapu devri ile hasilat olarak simiflandinlacak avans tutarlanindan olusmaktadir.

Sirketin 2018 yilinda 744,0 milyon TL olan ana ortakhifa ait dzkaynaklan 2019 yilinda artan
karlihiga baglt olarak 2018 yilina gére %29,0 artigla 959,5 milyon TL ye ylikselmig olup, 2020
yilinda ise thrageimn dévizli kredi borcundan kaynaklanan kur fark: zararindan dolays yazilan
net dénem zararina baglt olarak 2019 yilina pgére %252 diigligle 718,0 milyon TL’ye
gerilemistir, 31.03.2021 doénemi ittbanyla ise dilzenli ve stivekli geliv getirici varhk katkisr ile
getirlerinde salginm etkisini azaltacak daha slirdiiritlebilir yaprya kavusmasinin saglanman
amactyla sermayenin 344,6 milyon TL'ye qikarilmas: ve yamlan sermaye artizmlarmin
etkistyle 601,7 milyon TL ye ylkselen paylara iligkin primlerin etkisiyle 2020 yilsonuna gére
%109,8 artigla 1,5 milyar TL'ye yiikselmigtir. Ozkaynaklarin toplam kaynaklar icerisindeki
pay1 31.03.2021 dénemi itibartyla %41,2 olarak percekiesmistir.

RASYOLAR 31.03.2021131.12.2020 | 31.12.2019 | 31.52,2018
Cari Oran
(Dinen Yarhiklar / Kisa Vadeli Yakamltlikler) 0.18 0.07 0.38 0.71
Likidite Orant (Dinen Varhklar — Diger
Alacaklar - Tiirev Araglar - Stoklar -~ Pesin
Odenmis Giderler — Diger Dénen Varliklar / Kisa 0,10 0,03 0.28 0.09
Vadeli Yiikiimtilikler)
Ozkaynaklar / Kisa ve Uzun Vadeli
Yitktimiitttikler 0.70 0.33 0,36 044
Kisa ve Uzun Vadeli Yiilkiimlulikler / Toplam 0.59 0.75 0,64 0,69
Kaynaklar
Ozsermaye Karhligi (Net Kar / Ozkaynaklar) 3,03% =33,49% 17,23% 14,04%
Alacak Tabsil Siivesi (Ortalama Ticari
4
Alacaklar/™et Satiglar*365) — Glin 46 fi IIIIII I _ 61
Stok Devir Siiresi (Ortalama Stoklar / Satislarm .
37 80 85 -
Maliyeti #365) — Giin
Borg Odeme Siresi (Ortalama Ticari Borglar /

Satislarin Maliyeti *365) - Giin 637 826 39 674

Likidite oranlarn incelendiginde; Thragginin donen varliklarimn kisa vadeli yilktimlaliklerine
olan oranim gésteren cari oran 2018 yilindaki 0,71 seviyesinden 2019 yilinda 0.38°e, 2020
yilinda da 0,07'ye gerilemis olup, 31.03.2021 dénemi itibariyla ise kisa vadeli finansal
borglanmalardaki ditsiise bagh olarak 0,18’ yitkselmistir. Ote yandan dénen variiklardan diger
alacaklar, stoklar, tlrev araglar, pesin oOdemmis giderler ve diger donen varhiklann
gikariimasiyla bulunan tutarin kisa vadeli yiikiimhiliklere boliinmesiyle hesaplanan likidite
orani ise 2018 yilindaki 0,09 seviyesinden 2019 yilinda 0,28%e yitkselmis, 2020 yihnda 0,07°ye
gerilemis, 31.03.2021 dénemi itibaniyla ise 0,18’e yiikselmistir.

Mali yapt oranlar, isletmenin ne dlglide borgla finanse edildigini ve borgla finansmannin
isletme igin ne kadar yararhi oldugunu dlgmeye yarar. Mall yapi oranlanyla, igletmenin
finansmaninda kullanitan yabanci fonlann oram digitleye e istétmenin gelirleriyle sabit
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irketin Gzkaynaklarin toplam ytiktimltiliiklere oranin: veren finansman orant likidite oraniyla
aym dogrultuda 2018 yilindaki 0,43 seviyesinden 2019 yihinda 0,55’¢ yikselmis, 2020 yilinda
0,32'e gerilemis, 31.03.2021 déneminde de 0,69'a yitkselmistir,

Yabanct kaynak oraninr giisteren kisa ve uzun vadeli yitkiimliliklerin toplam kaynaklara oran:
2018 yihindaki 0,69 seviyesinden 2019 yilinda 0,64’ gerilemis, 2020 yilinda 0,75 yiikselmis
olup, 31.03.2021 dénemi itibariyla ise 6,59'a gerilemistir.

{hraggimn alacak tahsi! stiresi 2018 yihinda 61 giinden, 2019 vihinda 14 gilne gerilemis, 2020
yilinda 85 giine tekrar yiikselmis olup, 31.03.2021 dimemi itibariyia ise 46 giine gerilemistir.
Stok devir stiresi ise stoklardaki diigtise bagli olarak 2019 yihindaki 83 gitnden, 2020 yilinda §0
gline, 31.03.2021 dénemt itibanyla ise 37 piine gerilemistir. Ticari borg ddeme siiresi ise 2018
yihndaki 674 ginden 2019 yilinda 39 giine gerilemis, 2020 yihinda 826 gine yiikselmis,
31.03.2021 donemi itibanyla ise 637 giine gerilemistir.

Sirketin, SPK’nin Seri: 111 No: 48.1 sayil: “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanna [liskin Esaslar
Tebligi” ne gore portfdy simrlamalarina uyvmun kontrolli tablosu agagidaki gibidir:

Konsolide Olmayan (Bireysel) fgili 7
Finansal Tablo Ana Hesap BV sy e32020 | 3122020 | 3azavme | 31122018
Dilzenleme

Kalemler
Para ve Sermaye Piyasast IH-48.1. .

A Araglart Md, 240y | 1341730 6.810.364 | 24.601.022 678.404
Clayrimenkuller, o
Gayrimnenkule Dayal I11-48.1.

Projeler, Gayrimenkule Md. 24/a) 1.043.457.600 | 1.043.481.099 | 1.OD7.618.732 | 1.029.638.355
Bayal Haklar

C | Istirakler (El-48.1. 726.4360.504 1 217.961.504 | 195820312 | 145.079312
¥ Md. 24/) | 40T ol dad 07
Diger Varliklay 127.547.361 | 122.780.667 | 111298238 | 107.873.943
‘ T1.48,1,

p | Toptam Varlilar (AKHL | IH-4B.1 ], oop 013203 | 1,291.042.63¢ | 1.339.347.304 | 1.283.270. 104

i Foplann) Md. 3/(p)

E | Finansal Borglar lajg;l 948,222,081 | 1.130.746338 | B44.612.026 | 799.673.599

. | Differ Finanszl 111481, -

F ekl likter Md. 3] 34.397.049 | 34318474 36401445 | 29278438
fligkili Taratlara Borglar I111-48.1.

049 31571, - 159,

G (Ticari Olmayan) Md, 23/6) 3E8.04%9 348 1,903 1.759.204

H | Ozkaynaklar Iﬁ;i: §25.501.469 | 193.177.103 | 434.985,357 | 354.533.880
Difer Kaynaklar 52.643.056 | 2L.228.816 | 23.348.476 98.024.983

HI-4%.1.

D | Taptam Kaynaklar Md. 3(p) 1.898.813.203 | 1.391.042.634 | 1.339.347.304 | 1.283.270.104
Konsolide Olmayan iloili
{Bireysel) Difer Finansal € 31.03.202 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Diizealeme
Bilgiler
Daviz Cinsinden Vadeli- 11148 1
Al | Vadesiz Mevduat/Ozet Cari o 1.301.929 6.777.646 24573703 647.630
) Md. 24/(b)
Katiima Hesab1 ve TL, A\
S E i )
JATIR O DECERLE
Auslap
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