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Genel Kurul’una
A. Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

1) Goriis

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin ("Sirket") 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim
tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarini1 6zetleyen dipnotlar ve diger aciklayict
notlardan olusan ilisikteki finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriligiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akiglarimi Tiirkiye Muhasebe
Standartlari'na (TMS'lere) uygun olarak tiim dnemli yonleriyle gergege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na
ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Denetim Standartlari'nin bir pargast olan Bagimsiz Denetim Standartlari'na (BDS'lere) uygun olarak
yiritilmistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetg¢inin Finansal
Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1 béliimiinde ayrmtil bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz
denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kamtlarinin, goriistimiiziin
olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inantyoruz.

3) Konsolide ve bireysel finansal tablolarimin hazirlanmasi esasi

TMS 27 konsolide ve bireysel tablolar standardi uyarinca, bagli ortakliklar1 olan sirketlerin konsolide
finansal tablolarmin hazirlanmasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla, Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
konsolide finansal tablolarini hazirlamis olup s6z konusu finansal tablolar tizerinde 14 Subat 2020 tarihli
denetim raporu diizenlenmis ve olumlu goriis agiklanmustir. Ilisikteki konsolide olmayan finansal tablolar
ise, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'ne, Sermaye Piyasast Kurulu ("SPK") tarafindan
getirilen raporlama yiikiimliiligiinii kargilamak tizere hazirlanmistir. Bu sebeple, konsolide olmayan finansal
tablolarin kullanimi baska amagclar i¢in uygun olmayabilir.

4) Diger Hususlar

Sirket tarafindan 582.788 TL tutarindaki kira alacaklarinin vadesinde ddenmemesi sebebiyle Ozel ikra
Egitim Ltd. Sti. aleyhine tahliye talepli icra takibi baslatilmis olup, hukuki siire¢ rapor tarihimiz itibariyle
devam etmektedir.

Bu nedenle Sirket Ekim 2019 tarihinden itibaren s6z konusu gayrimenkule iligkin kira faturasi
diizenlememektedir.

5) Kilit Denetim Konulari
Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait bireysel finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok dnem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak bireysele finansal

tablolarin bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele
alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir goriis bildirmiyoruz.
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Yatirnm amach gayrimenkullerin finansal tablolardaki gosterimi ve aciklanan énemli bilgiler

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindig1

Sirket, yatinrm amaglh gayrimenkullerini gergege
uygun deger yontemine gore
muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibar ile finansal tablolarda
131.654.167 TL tutar ile gosterilen yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri bagimsiz
bir degerleme sirketi tarafindan belirlenmistir.

Sirket'in toplam varliklarinin yaklagik % 78 'lik
kisminin yatirim amagli gayrimenkullerden olusmasi
ve gercege uygun deger takdirinde uygulanan
degerleme yontemlerinin  6nemli  tahmin ve
varsayimlar i¢eriyor olmasi nedeniyle yatirim amagh
gayrimenkullerin finansal tablolardaki sunumuna
iliskin esaslarin yani sira gercege uygun degerlerinin

tespitine  yonelik  calismalarinin  dogrulugu
tarafimizca  kilit  denetim  konusu  olarak
belirlenmistir.

(Muhasebe politikast igin "Dipnot 2.9 Onemli
Muhasebe Politikalarmin Ozeti" ve yatirim amagl
gayrimenkullerin detaylari i¢in Dipnot 11'e bakiniz.)

Denetim ¢aligmalarimiz  dahilinde, ~ Sirket'in
atamis oldugu degerleme uzmani tarafindan
hazirlanan degerleme raporlar iizerinde yonetim
tarafindan  gergeklesirilen  kilit ~ kontrollerin
tasarimini ve uygulamasimi degerlendirdik.

-Yatinm amaglh gayrimenkullere ait degerleme
raporlarinda Sirket’in degerleme uzmanlarinca
kullanilan yontemlerin uygunlugu test edilmistir.

-Degerleme raporlarinda gayrimenkuller igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
dipnot 10'da agiklanan tutarlara mutabakati
kontrol edilmistir.

-Degerleme raporlarinda kullanilan iist seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme yontemlerinin varligi
dolayist ile, degerleme uzmanlarinca takdir edilen
degerin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadigi
yukarida uygulandigi  belirtilen  prosediirler
gercevesinde tarafimizca degerlendirilmistir.

iliskili taraf islemlerinin degerlendirilmesi

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindig

[ligkili taraf islemleri isletmenin olagan is akis1 iginde
gergeklesebilecegi gibi bazi durumlarda iliskili taraf
iligkileri ve iglemlerinin niteligi, iliskili olmayan
taraflarla gerceklestirilen benzer islemlere gore
finansal tablolarda daha yiiksek "6nemli yanlighk"
riskine sebep olabilir. Iliskili taraflarla yapilan
islemler karmasik olabilir veya Iliskili taraf islemleri
normal piyasa yapisi ve sartlarinda
gerceklesmeyebilir.

Iliskili taraflarla olan iligkilerin, islemlerin ve
taahhiitler dahil olmak {izere mevcut bakiyelerin
bilinmesi, finansal tablo kullanicilarinin isletmenin
kargilagtigi riskler ve firsatlar ile isletmenin
faaliyetleri hakkinda yapacaklar1 degerlendirmeleri
etkileyebilir. Bu sebeple Iliskili taraf islemleri ve
bakiyeleri denetimimiz bakimindan kilit denetim
konularindan biri olarak belirlenmistir.

[liskili taraf islemleri ile ilgili muhasebe politikalari
ve kullanilan Onemli muhasebe degerlendirme,
tahmin ve varsayimlarin detayi i¢in Dipnot 2.9 ve Not
24'e bakiniz.

-Isletmenin iligkili taraf iliskilerini ve islemlerini
anlayarak risk faktoriiniin bulunup bulunmadigi
degerlendirilmistir.

-Sirket'in  iligkili  taraflardan olan alacak
bakiyelerinin tahsil kabiliyetinin olup olmadig:
degerlendirilmistir.

-Sirket'in iligkili taraflara olan bor¢ bakiyelerinin
O0deme kabiliyetinin olup olmadigi
degerlendirilmistir.

-Iligkili taraflardan alacak ve borg bakiyelerine
iliskin dogrulamalar temin edilmistir.
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5) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi, finansal tablolarin Sermaye Piyasasi Kurulu ("SPK")'nca yayimlanan diizenlemeler ve
Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu ("KGK") tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Muhasebe Standartlarina uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bigimde sunumundan ve hata
ve hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyen finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak i¢in gerekli gordiigii
i¢ kontrollerden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket'in  siirekliligini  devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.

6) Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar

Amacimiz, bir biitlin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dénemli bir yanhishk igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriislimiizii iceren bir bagumsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var
olan 6nemli bir yanlishgm her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli
olabilir. Yanlighiklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilariin bu finansal tablolara
istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak
kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz
denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki
stipheciligimizi siirdiirmekteyiz.

Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "Onemli yanhshk" riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
gorligiimiize dayanak saglayacak yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile; muvazaa,
sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini i¢erebildiginden, hile kaynakli
onemli bir yanlishigi tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlishigi tespit edememe riskinden
yliksektir.

- Sirket'in i¢ kontroliiniin etkinligine iligskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ancak duruma uygun denetim
prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ve yapilan muhasebe tahminleri ile ilgili
aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket'in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi
siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili onemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig1 hakkinda ve
y&netimee isletmenin siirekliligi esasin1 kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli
bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili
aciklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir
gorilis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen
denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in stirekliligini sona
erdirebilir.

- Finansal tablolarin, a¢iklamalar dahil olmak tizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin temelini
olusturan islem ve olaylart gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.
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Finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, sirket icerisindeki isletmelere veya isletmelerin
faaliyetlerine iliskin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanmiti elde edilmektedir. Sirket
denetiminin yonlendirilmesinden, gozetiminden ve yiriitiilmesinden sorumluyuz. Verdigimiz denetim
goriisiinden de tek bagimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak tizere,
bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim bulgularini {ist yonetimden
sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikkiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ve -varsa- ilgili 6nlemleri Gist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok Onem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin
konunun kamuya ag¢iklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi
olumsuz sonuglarin, kamuya ag¢iklamanin doguracagi kamu yararini agacaginin makul sekilde beklendigi
oldukga istisnai durumlarda, ilgili konunun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Sirket'in 1
Ocak- 31 Aralik 2019 hesap déneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas s6zlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair énemli bir hususa rastlanmamustir.

2. TTK'nmin 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen aciklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve
Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 14 Subat 2020 tarihinde Sirket'in Y 6netim Kurulu'na sunulmustur.

REFORM BAGIMSIZ DENETIM ANONIM SIRKETI
A Member Firm of ALLINIAL GLOBAL

istanbul, 14 Subat 2020

Ceyhun GONEN
Sorumlu Denetgi
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHi iITIBARIYLE BiREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz

Bagimsiz Denetimden

Denetimden Gecmis Ge?m;iﬁﬁ:ﬁ:ﬁg;

VARLIKLAR Notlar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Doénen varhklar 43.162.907 39.564.632
Nakit ve nakit benzerleri 4 10.150 8.796
Finansal yatirimlar 5 37.496.364 33.739.154
Ticari Alacaklar 446.136 725.024
-Iliskili taraflardan ticari alacaklar 6-25 413.148 675.929
-Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 32.988 49.095
Diger alacaklar 5.052.370 769.328
-Iliskili taraflardan diger alacaklar 7 7.054 85.788
-Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 5.045.316 683.540
Pesin 6denmis giderler 8 63.936 4.242.888
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 7 93.951 79.442
Duran varhklar 150.445.744 129.177.756
Ticari Alacaklar -- -
%‘Ztrlai(él{errtakhklarl ve Bagli Ortakliklardaki 10 14500993 14,500 993
Yatirim amagh gayrimenkuller 11 131.654.167 110.094.167
Maddi duran varliklar 12 4.290.439 4.580.918
Maddi olmayan duran varliklar 13 145 1.678
Pesin 6denmis giderler 8 -- --
TOPLAM VARLIKLAR 193.608.651 168.742.388

*Yeniden siniflama i¢in Not:2’ye bakiniz.

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2019 TARIiHi iTIBARIYLE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis*(Yeniden

Siniflanmis)

KAYNAKLAR Notlar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 944.054 9.273.449
Kisa vadeli bor¢lanmalar 9 301.877 6.741.048
Ticari borglar 120.390 50.961
-Iliskili taraflara ticari bor¢lar 6-25 71.109 9.279
-Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 49.281 41.682
Caliganlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 21.796 16.811
Diger borglar 268.362 2.225.540
-Iliskili taraflara diger bor¢lar 7-25 -- 2.000.000
-Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 268.362 225.540
Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler 8-25 68.500 61.292
Kisa vadeli karsiliklar 14 163.129 177.797
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 14 36.974 31.842
-Diger kisa vadeli karsiliklar 14 126.155 145.955
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 36.184 384.157
Uzun vadeli bor¢glanmalar 9 -- 303.335
Caliganlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 16 36.184 80.822
Ozkaynaklar 192.628.413 159.084.782
Odenmis sermaye 17 72.000.000 72.000.000
Paylara iliskin primler / iskontolar 8.485.793 8.485.793
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamli gelirler / (giderler) 330.713 290.195
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislart (Azaliglar) 268.883 268.883
Tamimlanmg fayda planlari yeniden 6l¢iim kazanglar / (kaywplart) 61.830 21.312
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 17 1.519.822 1.302.448
Gegmis yil karlari /zararlari 76.788.972 68.345.198
Net donem kar1 33.503.113 8.661.148
TOPLAM KAYNAKLAR 193.608.651 168.742.388

*Yeniden siniflama igin Not:2’ye bakiniz.

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
31 ARALIK 2019 TARiHINDE SONA EREN DONEME AiT
BiREYSEL KAR VEYA ZARAR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz

Denetim Gec¢mis

Bagimsiz

Denetim Gecmis
*Yeniden siniflanmis

Notlar 01 Ocak-31 Aralik 2019 01 Ocak-31 Arahk 2018
Hasilat 18 8.751.165 7.056.037
Satiglarin maliyeti 18 (243.347) (316.333)
Briit Kar 8.507.818 6.739.704
Genel yonetim giderleri 19 (2.828.028) (2.293.797)
Pazarlama giderleri 19 (53.055) (42.185)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 30.183.147 11.136.727
Esas faaliyetlerden diger giderler 20 (1.735.405) (5.089.018)
Esas faaliyet kar1 / (zarar1) 34.074.477 10.451.431
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 21 -- --
Yatirim faaliyetlerinden giderler 21 -- --
Finansman gelir / (gideri) dncesi faaliyet kar1 34.074.477 10.451.431
Finansman giderleri 22 (571.364) (1.790.283)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kar / (zarar) 33.503.113 8.661.148
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi gelir /(gideri)
- Dénem vergi gideri 23 -- --
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 23 -- --
Siiriidiiriilen Faaliyetler Donem kar1/ (zarar) 33.503.113 8.661.148
Durdurulan faaliyetler -- --
DONEM KARI / (ZARARI) 33.503.113 8.661.148
Donem Kar / Zararmin dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar -- --
Ana Ortaklik paylar 33.503.113 8.661.148
Pay basina kazan¢
Siirdiiriilen faaliyetlerden Pay basina kazang 24 0,465 0,120

Durdurulan faaliyetlerden pay basina kazang

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
BiREYSEL DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz

Denetim Ge¢mis

01 Ocak-31 Aralik 2019

Bagimsiz

Denetim Ge¢mis
*Yeniden siiflanmis

01 Ocak-31 Aralik 2018

Donem kari /(zarar)
Diger kapsamh gelir / (gider) :

Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar

33.503.113

8.661.148

281.407

Maddi duran varliklar yeniden degerleme artiglari
Tanimlanmig fayda planlar1 yeniden 6l¢iim kazang ve kayiplari
Vergi etkisi
Duran varliklar deger artislari tizerinden hesaplanan
amortismanlarin vergi etkisi
Ozkaynak ydntemi ile degerlenen yatirimlarin
diger kapsamli gelirlerinden paylar

Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar

268.883
12.524

Yabanci para ¢evrim farklar

Finansal varlik deger artis/azalislar

Ozkaynak ydntemi ile degerlenen yatirimlarin
diger kapsamli gelirlerinden paylar

Diger kapsaml vergi sonrasi gelir / (gider)

40.518

281.407

Toplam kapsambh gelir

33.543.631

8.942.555

Toplam Kapsamh Gelirin Dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar
Ana ortaklik paylart

33.543.631

Mlisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.

8.942.555



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
BIREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSIM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Birikmis karlar

Kar veya zararda
simiflandirilmayacak Kar veya zararda
birikmis diger kapsamh | simiflandirilacak birikmis diger
gelirler ve giderler kapsamh gelirler ve giderler
Tanimlanms
fayda | Maddi
planlarn | Duran Finansal
yeniden varhk Riskten varlik | Yabanci Kardan Gegmis Kontrol
. Pay ol¢iim deger | korunma deger para ayrilan yillar Net donem Ana giicii
Odenmis ihrac kazang veya artis kazang/ artis cevrim | kistlanmis karlarn kan ortakhik | olmayan Toplam
sermaye | primleri kayiplar1 fonu | kayiplar fonu | farklar yedekler | /(zararlari) /(zarar1) | 6zkaynaklar paylar | ézkaynaklar
01 Ocak 2018 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 8.788 -- - -- -- 781.746  45.936.467 22.929.433  150.142.227 - 150.142.227
Transferler - -- - -- - -- - 520.702  22.408.731 (22.929.433) -- -- --
Toplam kapsaml1 gelir / (gider) - -- 12.524  268.883 - -- -- -- -- 8.661.148 8.942.555 -- 8.942.555
31 Aralik 2018 itibariyle bakiyeler = 72.000.000 8.485.793 21.312 268.883 - -- -- 1302448 68.345.198 8.661.148  159.084.782 -~ 159.084.782
01 Ocak 2019 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 21.312 268.883 - -- -- 1.302.448  68.345.198 8.661.148  159.084.782 -~ 159.084.782
Transferler - - - - - - - 217.374 8.443.774 (8.661.148) - - -
Toplam kapsamli gelir / (gider) - -- 40.518 -- - -- -- -- -- 33.503.113 33.543.631 -- 33.543.631
31 Aralik 2019 itibariyle bakiyeler =~ 72.000.000 8.485.793 61.830 268.883 - -- -~ 1519.822 76.788.972 33.503.113  192.628.413 - 192.628.413

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.




AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
BiREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Denetim
Gecmis

Bagimsiz Denetim
Gecmis

Nakit Akis Tablosu (Dolayl Yéntem) Notlar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A. ISLETME FAALIYETLERDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 17.633.592 (4.807.804)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Dénem Kar1 (Zarar) 33.503.113 8.661.148
Donem Net Kar1 (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (18.552.639) (3.497.688)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 12 298.174 303.713
Deger Diisiikliigii/Iptali ile ilgili Diizeltmeler (857.459) 2.607.223
Alacaklarla ilgili deger diisiikliigii ile ilgili diizeltmeler 582.788 50.874
Diger Finansal Varliklar veya Yaturimlar Deger Diisiikliigii (Iptali) ile ilgili Diizeltmeler 5 (1.440.247) 2.556.349
Karsilik ile Tlgili Diizeltmeler (18.788) 180.403
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 14 1.012 48.148
Diger karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 14 (19.800) 132.255
Faiz gelir / giderleri ile ilgili diizeltmeler (4.983.129) (3.628.399)
Faiz geliri 20 (5.562.258) (5.418.682)
Faiz gideri 20 579.129 1.790.283
Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglar ile ilgili Diizeltmeler (12.991.437) (2.839.197)
Yatirim Amagh Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplar1 (Kazanglan) ile Ilgili

Diizeltmeler (12.991.437) (2.839.197)
Maddi Duran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar (Kazanglar) ile Ilgili

Diizeltmeler - (121.431)
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (2.275.577) (13.618.429)
Ticari alacaklardaki artig/azaligla ilgili diizeltmeler 6 (310.756) (339.339)
- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis 257.937 (482.999)
- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis (568.693) 143.660
Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler 7 (4.283.042) 8.215.434
- [liskili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalig 78.734 (68.836)
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artig/Azals (4.361.776) 8.284.270
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) 8 4.178.952 (4.115.455)
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla lgili Diizeltmeler 6 84.953 47914
- [liskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler 75.660 9.279
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artig Ile Ilgili Diizeltmeler 9.293 38.635
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis/Azalis le Tlgili Diizeltmeler 15 4,985 (6.930)
Faaliyetlerle Ilgili Diger Borglardaki Artis/Azahsla lgili Diizeltmeler (1.957.877) (17.427.345)
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalis (2.000.000) 2.000.000
- Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azahs 7 42.123 (19.427.345)
Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler 8 7.208 7.292
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: 12.674.897 (8.454.969)
Odenen faiz 22 (573.530) (1.782.275)
Alinan faiz 20 5.546.734 5.418.682
Vergi 6demeleri / iadeleri 7 (14.509) 10.758
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (10.891.688) (1.620.419)
Baska Tsletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinin Edinilmesi Sonucu 5

Nakit Cikislari (2.316.963) (1.486.975)
Bagh Ortakliklari Kontroliiniin Elde Edilmesine Yonelik Cikiglara iliskin Nakit Cikiglari - -
Yatirim Amagh Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart (8.568.563) (236.636)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girisleri - 157.390
Maddi Duran Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girisleri - 157.390
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikiglart (6.162) (54.198)
Maddi Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar: 12 (6.162) (54.198)
Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglar 13 - --
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (6.740.550) 3.331.999
Borg Odemelerine iliskin Nakit Cikislari (6.740.550) 3.331.999
-Kredi Odemelerine Iliskin Nakit Cikislart 9 (6.740.550) 3.331.999
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis / (azahs) (A+B+C) 1.354 (3.096.224)
D. Donembasi nakit ve nakit benzeri degerler 4 8.796 3.105.020
Dénemsonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 4 10.150 8.796

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Sirket”), Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.
unvani ile 1 Mart 1996 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili 'ne tescil ve 6 Mart 1996 tarih, 4714 Sayili T. Ticaret
Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sirket, 4 Ekim 2010 tarihinde yaptig1 Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi ile Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortaklig1 A.S. olan ticaret unvanimi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirmis
ve bu degisiklik 20 Ekim 2010 tarih, 7673 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilmistir.

Sirket’in Ana Faaliyet Alam

Sirket’in faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Sirket’in merkez adresi; Biiyiikdere Cd. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent/Istanbul olup subesi
bulunmamaktadir.

Sirket paylar1 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle Sirket sermayesine ait fiili dolasimdaki paylarin orant %99,99°dur
(31.12.2018: 9%99,99). 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle sermayesi 72.000.000 TL dir (31.12.2018: 72.000.000
TL).

Sirket 11.12.2019 tarihinde Kamu Aydinlatma Platformu’nda yaptig1 6zel durum agiklamasiyla, 11.12.2019
tarihli Yonetim Kurulu Kararina istinaden Sirketin 72.000.000.-TL tutarindaki ¢ikarilmis sermayesinin
360.000.000.-TL kayitli sermaye tavani iginde 72.000.000.-TL (%100 Bedelli ) arttirilarak 144.000.000.-
TL'ye yiikseltilmesine karar verdigini duyurmustur.

Karara istinaden hazirlanan taslak izahnameyi ise onaylanmasi talebi ile Sermaye Piyasast Kuruluna
20.12.2019 tarihinde basvuruda bulunmustur. S6z konusu siire¢ rapor tarihi itibariyle devam etmektedir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle personel sayisi 8 kisidir (31.12.2018: 8 kisi).

Bagh Ortakhigi

Sirket sahibi oldugu Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A adresindeki Metrocity insaatindan satin almig
oldugu 2.,3. ve 4. katlarda yer alan 54 adet gayrimenkulu Sermayesinin %100’iine sahip oldugu Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne satmustir.

Sirket, Giircistan Batum, Mtsvane Kucha Blv N1 adresinde kurulmus olan 100 GEL sermayeli Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne ait hisse senetlerinin tamamin1 06 Ocak 2017 tarihinde
satin almis olup, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne %100 oraninda istirak edilmistir.
Sirket, Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulii
bagl ortakligi Metro Avrasya Gilircistan Gayrimenkul Yatinm Sirketi’ne satmistir. Sirket bu satistan
kaynaklanan 10.048.220 GEL alacak tutarin1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagli ortakliginin sermayesine ilave
etmistir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygunluk Beyam

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu
(“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak
hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara
iliskin ek ve yorumlardan olugmaktadir.

Sirket’in ilisikteki finansal tablolart SPK’nin 07 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyuru” suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan 660
sayili Kanun Hitkmiinde Kararname’nin (“KHK’) 9’uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen ve
15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan 2019 TMS Taksonomisi 'ne uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir. Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler gercege
uygun degeriyle Olgiiliip; gercege uygun deger degisiklikleri Kkar/zarar tablosu ve kapsam gelir
tablosu/0zkaynak ile iliskilendirilmistir.

Bu kapsamda Sirket, ekli finansal tablolarda %100’{ine sahip oldugu bagli ortakligi Metro Avrasya Giircistan
Gayrimenkul Yatirim Sirketi konsolide edilmemistir. Bu sirketle olan islemlerden Not 25 iliskili Taraflarla
Olan Islemler’de aciklanmustir. ilisikteki bireysel finansal tablolarda, Sirket’in bagl ortakliklar1 maliyet
degeri ile gosterilmistir.

Finansal tablolar Sirket’in yasal kayitlarina dayandirilmis ve TL cinsinden ifade edilmis olup, KGK

tarafindan yayinlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1’ na gore Sirket’ in durumunu layikiyla arz edebilmek
i¢in bir takim diizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmistir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Bireysel finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 14 Subat 2020 tarihinde onaylanmis ve yayinlanmast
icin yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Para Olgiim Birimi ve Raporlama Birimi

Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle TL olarak
gecmis donemlerle kargilastirmali olarak sunulmustur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar:

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar asagida 6zetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistirilmis TMS/TFRS
ve TMS/TFRS yorumlart diginda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmigtir. Bu standartlarin ve
yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi tizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmustir.

1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 9, Finansal Araglar

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklik,
itfa edilmis maliyet ile Sl¢iilen finansal bir yiikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu dogurmadan
degistirildiginde, ortaya ¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestirilmesi konusunu
dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sézlesmeye dayali nakit akiglari ile orijinal etkin faiz oranindan
iskonto edilmis degistirilmis nakit akislar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu, farkin IAS 39’dan farkl olarak
enstriimanin kalan 6mrii boyunca yayilarak muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigi anlamina gelmektedir.

TMS 28, istiraklerdeki ve is Ortakhklarindaki Yatirnmlar

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
0zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi yatinmlarini, TFRS 9
kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

TFRS 16, “Kiralama islemleri

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. TFRS 15,
‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ standardi ile birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart
mevcut TMS 17 rehberliginin yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar ag¢isindan muhasebesinde genis kapsamli bir
degisiklik yapar. Su anki TMS 17 kurallarmma gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu iglem
i¢in finansal kiralama (bilanco i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilanco dis1) ayrimi yapmak zorundalar. Fakat TFRS
16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sozlesmeleri ig¢in gelecekte O0deyecekleri kiralama
yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim hakkini bilangolarina yazmak zorunda
olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama iglemleri ve diisiik degerli varliklar i¢in bir istisna dngdrmiistiir, fakat
bu istisna sadece kiraya verenler agisindan uygulanabilir. Kiraya verenler igin muhasebe neredeyse ayni
kalmaktadir. Ancak UMSK’nin kiralama islemlerinin tanimini degistirmesinden o6tiirli (sozlesmelerdeki
iceriklerin birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. Bu durumda, yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve kiralayanlar arasinda
birtakim degerlendirmelere neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya gore bir sdzlesme belirli bir siire igin
belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini ve o varligi kontrol etme hakkini iceriyorsa o s6zlesme
bir kiralama s6zlesmesidir ya da kiralama iglemi igermektedir.

TFRS Yorum 23, Vergi Uygulamalarindaki Belirsizlikler’;

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu yorum TMS
12 Gelir Vergileri standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere aciklik getirmektedir. UFRS Yorum
Komitesi daha 6nce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin TMS 12’ye gore degil
TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin uygulanmasi gerektigini agikliga
kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi
hesaplamasinin nasil dl¢iilecegi ve muhasebelestirilecegi ile ilgili aciklama getirmektedir.
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Vergi uygulamas: belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasimin vergi otoritesince kabul edilir
olup olmadigimin bilinmedigi durumlarda ortaya gikar. Ornegin, 6zellikle bir giderin indirim olarak kabul
edilmesi ya da iade alinabilir vergi hesaplamasima belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili vergi
kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu;
vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yiikiimliliigiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacag1 ve vergi
oranlar1 da dahil olmak iizere her durumda gegerlidir.

2015-2017 Yilhk Iyilestirmeler;

1 Ocak 2019 ve sonrast yillik raporlama donemleri i¢in gegerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri
icermektedir:

- TFRS 3 “Isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha 6nce edindigi pay1 yeniden
Olcer.

- TFRS 11 ‘Miisterek Anlagmalar’, miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha 6nce edindigi
pay1 yeniden dlgmez.

- TMS 12 “Gelir Vergileri’, isletme, temettiilerin gelir vergisi etkilerini ayni sekilde muhasebelestirir.

- TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa hazir hale gelmesi icin
yapilan her bor¢lanmayi, genel borglanmanin bir pargasi olarak degerlendirir.

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar’, Planda Yapilan Degisiklik, Kii¢iilme veya Yerine Getirme
ile Ilgili Iyilestirmeler;

1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama donemleri icin gegerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki
degisiklikleri gerektirir:

- Planda yapilan degisiklik, kiiglilme ve yerine getirme sonrasi donem igin; cari hizmet maliyeti ve net faizi
belirlemek i¢in giincel varsayimlarin kullanilmas;

- Gegmis donem hizmet maliyetinin bir pargasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme, ya da varlik
tavanindan kaynaklanan etkiyle daha 6nce finansal tablolara alinmamis olsa bile, fazla degerdeki herhangi bir
azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin finansal tablolara alinmast.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler

TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler;

1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TMS 1
“Finansal Tablolarin Sunulusu” ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve
Hatalar” daki degisiklikler ile bu degisikliklere bagl olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:
i) TERS ve finansal raporlama gergevesi ile tutarli onemlilik tanimi kullanimi

ii) 6nemlilik tanimimin agiklamasinin netlestirilmesi, ve
iii) dnemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki baz1 rehberliklerin dahil edilmesi
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TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tanimi;

1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle
birlikte isletme tanmimi revize edilmistir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut
uygulama rehberliginin ¢ok karmasik oldugu diisiiniilmektedir ve bu igletme birlesmeleri taniminin kargilanmasi
icin ¢ok fazla iglemle sonuglanmaktadir.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”;

1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart,
hali hazirda ¢ok cesitli uygulamalara izin veren TFRS 4’iin yerine gegcmektedir. TFRS 17, sigorta s6zlesmeleri
ile istege bagl katilim 6zelligine sahip yatirim s6zlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

2.3 Netlestirme / Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliilikkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net olarak
degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin es zamanl
oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

2.4 Isletmenin Siirekliligi Varsayim

Misikteki finansal tablolar, Sirket’in dniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akis1 igerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin siirekliligi esasina gore
hazirlanmustir.

2.5 Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii, Ek Dipnot

Dipnot 30 “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta verilen bilgiler, “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlama iliskin Esaslar Tebligi” (II-14.1) uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler
niteliginde olup, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma liskin Esaslar Tebligi’nin, (IIl: 48.1) portfdy
simirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

2.6 Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans degerlendirmelerinin tespitine imkan vermek iizere Sirket’in finansal tablolart
onceki dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 31 Aralik 2019 tarihli bireysel finansal durum
tablosunu 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum tablosu ile, 01 Ocak- 31 Aralik 2019 donemine ait bireysel kar
veya zarar ve bireysel diger kapsamli gelir tablosu, bireysel nakit akis tablosu ve bireysel 6zkaynak degisim
tablosunu ise 01 Ocak- 31 Aralik 2018 donemi ile karsilastirmali olarak diizenlemistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimleri uyarinca Sirket’in 12 Subat 2019 tarihinde onaylanmig Finansal Durum, Kar veya Zarar ve Diger
Kapsamli Gelir Tablolar1 yeniden diizenlenmis olup bu diizenlemeye goére net donem karinda degisiklik
olmamustir. ilgili tablolarda “Diger alacaklar” hesabinda siniflandirilmis olan 16.952 TL tutarindaki
“personelden alacaklar” “iliskili taraflardan diger alacaklar” olarak simiflandirilmustir.

11



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

2.7. Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarini ancak asagidaki hallerde degistirebilir;

a) Bir standart veya yorum tarafindan gerekli kiliniyorsa veya

b) Isletmenin finansal durumu, performans: veya nakit akislari iizerindeki islemlerin ve olaylarm etkilerinin
finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise.

Finansal tablo kullanicilari, isletmenin finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla isletmenin zaman igindeki finansal tablolarini karsilagtirabilme olanagina sahip
olmalidir. Bu nedenle, bir muhasebe politikasindaki degisiklik yukaridaki paragrafta belirtilen durumlardan
birini karsilamadig1 siirece, her ara dénemde ve her hesap doneminde ayni muhasebe politikalar
uygulanmalidir.

Misikteki finansal tablolar: etkileyebilecek dnemli bir muhasebe politikas1 degisikligi olmamistir.
2.8. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari donemde,
gelecek donemlere iliskin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanir. Sirket’in cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde 6nemli bir degisikligi
olmamustir.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde 6nemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve finansal durum
tablosu tarihinde var olan veya ileride gerceklesebilecek tahminlerin esas kaynaklari gbz Oniinde
bulundurularak yapilan 6nemli varsayimlar ve degerlendirmeler asagidaki gibidir:

Sahip olunan gayrimenkullere iliskin maddi duran varlik- yatirim amagli gayrimenkul ayrimi:

Sirket kendi kullandig1 binalar maddi duran varliklar olarak smiflanmis olup geriye kalan tiim
gayrimenkulleri yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflamigtir.

Sirket gegmis donemden devreden yatirim amacli gayrimenkulleri i¢in SPK tarafindan yetkilendirilmis olan
Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.’ye 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle degerleme
yaptirmis olup 31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolardaki gergege uygun degerler i¢in bu degerleme raporlar
kullanilmustir.

Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin faydali omiirleri

Sirket, maddi ve maddi olmayan duran varliklarinin {izerinden faydali émiirleri dikkate alarak amortisman
ayirmaktadir.

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti 31 Aralik 2019 tarihinde BIST tarafindan agiklanan beklenen en
iyi alig fiyat1 baz alinarak hesaplanmustir.

Kidem tazminati karsiig

Kidem tazminat1 yiikiimliiligii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artislart ve ¢alisanlarin ayrilma oranlarini
iceren birtakim varsayimlara dayali aktiieryal hesaplamalar ile belirlenmektedir. Bu planlarin uzun vadeli
olmasi sebebiyle, s6z konusu varsayimlar 6nemli belirsizlikler igerir.

12



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Dava karsiligt

Dava karsiliklar1 ayrilirken, ilgili davalarin kaybedilme olasilig1 ve kaybedildigi takdirde katlanilacak olan
sonuglar Sirket hukuk miisavirlerinin goriisleri dogrultusunda degerlendirilmektedir. Sirket Yonetiminin
elindeki verileri kullanarak yaptigi en iyi tahminler dogrultusunda gerekli gordiigii karsiliga iliskin
aciklamalar karsiliklarda yer almaktadir.

Lzin karsiliklar::

Calisanlarin kazanilmis ama kullanilmayan izin giinlerinin parasal karsiligidir. Kullanilmamais izin giinii ile
giinliik briit {icretin ¢carpilmasiyla hesaplanmistir.

Kullanilan tahminler ilgili muhasebe politikalarinda veya dipnotlarda gdsterilmektedir.

2.9. Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Hasilat
Gelir ve Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satigindan elde edilen gelirleri ve yatirim amagli gayrimenkullere
iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri, bankalardan alinan faiz gelirlerini ve
sermaye piyasasi araclarindan elde edilen gelirleri icermektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir; bu
islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir
bir sekilde Olciilebiliyorsa gergeklesir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin gercege uygun degeri ile
Olgtliir.

Yatirim amagh gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler ilgili
hizmetin verildigi donem igerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler

Satis geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili énemli risk ve getirilerin aliciya nakledilmis olmasi,
isletmenin satilan gayrimenkullerin yonetimiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamasi ve s6z konusu
gayrimenkuller iizerinde etkin bir kontroliin bulunmamasi, satis gelirinin miktarinin giivenilir bir sekilde
Olciilebilmesi, islemle ilgili ekonomik faydanin igletme tarafindan elde edilebileceginin muhtemel olmasi ve
islemle ilgili olarak yiiklenilen ve yiiklenilecek olan maliyetlerin giivenli bir sekilde Olgiilebilmesi
durumlarinda (sartiyla) kayitlara alinmaktadir.

Sirket’in satisin1 gergeklestirdigi projelere iliskin s6zlesme sartlart yukarida agiklanan durumlara uydugunda
satig geliri ve maliyet finansal tablolara yansitilmaktadir.

Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullamlarak tahakkuk esasma gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
Yapilmakta olan yatirrm amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili

varligin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri etkin faiz oran1 kullanilarak tahakkuk
esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.
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Diger gelirler ve giderler
Diger gelir ve giderler tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Maddi Duran Varhklar

Sirket’in, mal ve hizmet iiretimi veya arzinda kullanilmak iizere veya idari amaglar ¢ercevesinde kullanilmak
tizere elde tutulan ve bir donemden fazla kullanimi1 6ngoriilen maddi duran varlik kalemleri mali tablolarda
maliyet modeli gergevesinde, maliyet degerleriyle ifade edilmektedir.

Maddi duran varligin maliyet degeri; alig fiyati, ithalat vergileri ve geri iadesi miimkiin olmayan vergiler,
maddi duran varligi kullanima hazir hale getirmek i¢in yapilan masraflardan olusmaktadir. Maddi duran
varligin kullanimina baslandiktan sonra olusan tamir ve bakim gibi harcamalar, olustuklari donemde gider
olarak gelir tablosunda raporlanmaktadir. Yapilan harcamalar ilgili maddi duran varhiga gelecekteki
kullaniminda ekonomik bir deger artig1 sagliyorsa bu harcamalar varligin maliyetine eklenmektedir.

Ozel maliyetler, kiralanan gayrimenkul icin yapilan harcamalari kapsamaktadir ve faydali émriin kira
sOzlesmesinin siiresinden uzun oldugu hallerde kira siiresi boyunca, kisa oldugu durumlarda faydali 6miirleri
tizerinden amortismana tabi tutulur.

Amortisman, maddi duran varliklarin kullanima hazir oldugu tarihten itibaren ayrilir. ilgili varliklarin atil
durumda bulunduklart dénemde de amortisman ayrilmaya devam edilir.

Ekonomik 6miir ve amortisman metodu diizenli olarak gozden gegirilmekte, buna bagli olarak metodun ve
amortisman siiresinin ilgili varliktan edinilecek ekonomik faydalar1 ile paralel olup olmadigina
bakilmaktadir ve gerektiginde diizeltme islemi yapilmaktadir.

Maliyet Yontemi

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diistikliikleri
diistildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler.

Kiralama veya idari amagli ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amaglar dogrultusunda insa edilme
asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger diisiikligii kayb1 diisiilerek gosterilirler. Maliyete
yasal har¢lar da dahil edilir. Bu tiir varliklar, diger sabit varliklar i¢in kullanilan amortisman yonteminde
oldugu gibi, kullanima hazir olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Arazi ve yapilmakta olan yatinmlar disinda, maddi duran varliklari maliyet tutarlari, beklenen faydal
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali 6miir,
kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olast etkileri i¢cin her yil
gbzden gegcirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olusan

kazang veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve gelir tablosuna
dahil edilir.

Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri agsagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 Yil
Tasitlar 4 Yil
Demirbaslar 4-5 Yil
Ozel Maliyetler 5 Yi
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Maddi Olmayan Duran Varhklar
Satin alinan maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diisiikliikleri diistildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali dmiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali dmiir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gdzden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Bilgisayar yazilimi

Satin alinan bilgisayar yazilimlari, satin alimi sirasinda ve satin almadan kullanima hazir olana kadar
gecen siirede olusan maliyetler {izerinden aktiflestirilir.

Maddi olmayan varliklarin bilango disi birakilmasi

Bir maddi olmayan duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanim1 ya da satisindan, gelecekte ekonomik
yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilir. Bir maddi
olmayan duran varligin finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilmasindan kaynaklanan kar ya da zarar,
varsa, varliklarin elden ¢ikarilmasindan saglanan net tahsilatlar ile defter degerleri arasindaki fark olarak
hesaplanir. Bu fark, ilgili varlik finansal durum tablosu (bilan¢o) disina alindigi zaman kar veya zararda
muhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varliklara ait amortisman siireleri asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii
Haklar 5Y1
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 5Y1l

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatirim amagh gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile 6l¢iiliirler. Yatirim
amagl gayrimenkuller, satilmalart veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dis1 birakilirlar. Yatirim amach
gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar, olustuklar
donemde gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amaglh bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatinm amaglh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde o6lgiilebilir olmas1
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amacli gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirim Amagli Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrast Olgme yoOntemlerinden “Gergege uygun deger yontemi”ne gore degerlenmektedir. Sirket,
Tiirkiye’deki Yatirnrm Amagh Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip Kuzey
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin 31 Aralik 2019 tarihinde hazirlamis olduklari
mubhtelif degerleme raporlarina istinaden degerlenmistir.
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Sirket tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim amach
bir gayrimenkule doniismesi durumunda, Sirket, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar sz
konusu gayrimenkulii maddi duran varlik olarak degerlendirmekte ve s6z konusu varligi muhasebelestirme
sonrast Olctimiinde TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardint uygulamaktadir. Sirket, TMS 16 Maddi
Duran Varliklar Standardina gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile gercege uygun degeri
arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gore
yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar ve s6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan
yatirim amacgl gayrimenkullere smiflandigi tarihe kadar gerceklesen deger artisini diger kapsamli gelir
iizerinden Ozkaynaklarda deger artist olarak muhasebelestiritken, deger diistikliigiinii ise cari donem
kar/zaran ile iliskilendirmektedir. S6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim amagh
gayrimenkullere siniflamasi sonrasindaki deger artis1 cari donem kar/zararinda muhasebelestirilirken, deger
disiikliigii ise s0z konusu gayrimenkuliin yatirim amagh gayrimenkule siniflanmasi 6ncesindeki donemlerde
olugmus yeniden degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup
edilmekte, yeniden degerleme fazlasinin bulunmamasi durumunda kar/zararinda muhasebelestirilmektedir.

Sirket’in kendi kullaniminda bulunan gayrimenkuller maddi duran varliklar igerisinde gosterilmistir.
Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri degerler bilancoda itfa edilmis maliyet degerleri ile yansitilmaktadir. Nakit ve nakit
benzeri degerler, eldeki nakit, banka mevduatlari ile tutar1 belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve
yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski dnemsiz olan ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan
yatirimlari igermektedir.

Varliklarda deger diisiikliigii

Varliklarin tasinan degerlerinin gergeklesemeyecegine yonelik olay veya degisikliklerin meydana gelmesi
durumunda herhangi bir deger diisiikliigiiniin olup olmadig1 incelenmektedir. S6z konusu uyarilarin olmasi
veya tasinan degerlerin gergeklesebilir degeri agmasi durumunda varliklar gergeklesebilir degerlerine
indirgenmektedir. Varliklarin tasidiklar1 deger, gergeklesebilir degeri astiginda deger diistikligii karsilik
gideri gelir tablosuna yansitilir. Paraya gevrilebilecek tutar, varligin net satis fiyat1 ve kullanimdaki net defter
degerinden yiiksek olanidir. Paraya cevrilebilecek tutar, belirlenebiliyorsa her bir kiymet igin,
belirlenemiyorsa kiymetin dahil oldugu nakit yaratan birim i¢in tahmin edilir. Ancak, deger diisiikligii
karsiliginin ters ¢evrilmesi sonucu varligin taginan degerinde meydana gelen artis, bu varliga gegmis yillarda
hi¢ deger diisikligli ayrilmamis olmasi halinde belirlenecek degerini agmamasi kosuluyla kayda
almmaktadir.

Kiralama islemleri
Faaliyet Kiralamas1
- Sirket- kiralayan olarak

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama iglemi, finansal kiralama
olarak siiflandirilir. Diger kiralamalar faaliyet kiralamas1 olarak siniflanir.

Finansal kiralama alacaklar1 Sirket’in kiralamadaki net yatirim tutar1 kadar kaydedilir. Finansal kiralama
geliri, Sirket’in finansal kiralama net yatirnmina sabit donemsel getiri oran1 saglayacak sekilde muhasebe
donemlerine dagitilir.

Faaliyet kiralamasina iliskin kira gelirleri, ilgili kira donemi boyunca dogrusal yontem ile muhasebelestirilir.
Kiralamanin gerceklesmesi ve miizakere edilmesinde katlanilan dogrudan baslangic maliyetleri kiralanan
varligin maliyetine dahil edilir ve dogrusal yontem ile kira siiresi boyunca itfa edilir.
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Finansal Araclar

(i) Finansal Varliklar

Sirket finansal varliklarni itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gergege uygun degeri kar veya
zarara yansitilan ve gercege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar olarak ii¢
siifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklardan faydalanma amaglarina gore belirlenen is
modeli ve beklenen nakit akiglar1 esas almarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarmm simflandirmasini
satin alindiklar1 tarihte yapar.

Itfa Edilmis Maliyet Bedelinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Soézlesmeye dayali nakit akiglarmim tahsil edilmesi is modelinin benimsendigi, sozlesme sartlarimin belirli
tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igerdigi, sabit veya belirli
Odemeleri olan, aktif bir piyasada islem gormeyen ve tiirev ara¢ olmayan finansal varliklar itfa edilmis maliyet
bedelinden muhasebelestirilen varliklar olarak siiflandirilir.

Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar, finansal durum tablosunda “ticari alacaklar” ve
“nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini igermektedir.

Sirket, finansal tablolarda yer alan itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ticari alacaklarin Gnemli
bir finansman bileseni igermemesi nedeniyle deger diisiikliigli hesaplamalari i¢in kolaylagtirilmig uygulamay1
secmistir. Buna gore Sirket, ticari alacaklar belirli sebeplerle deger diisiikliigline ugramadigi durumlarda,
beklenen kredi zarar karsiligii Omiir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan Olgmekte ve
hesaplamalarinda ge¢mis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte gelecege yonelik tahminleri dikkate almaktadir.

Gercege Uygun Deger Farki Uzerinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Sirket’in sozlesmeye dayali nakit akislarini tahsil etme ve/veya satis yapma is modelini benimsedigi varliklar
gercege uygun degerinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirilir.

“Ger¢ege Uygun Deger Degisimi Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar”, sozlesmeye bagl
nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
ddemelerini igeren nakit akislarimin bulundugu finansal varliklardir. Tlgili finansal varliklardan kaynaklanan
kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigli kazang ya da kayiplan ile kur farki gelir veya giderleri disinda
kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmast durumunda diger kapsaml gelire
smiflandirilan degerleme farklari gecmis yil karlarma siniflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, gercege uygun degerinde sonradan olusan
degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri
doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatinmlardan elde edilen
temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gercege Uygun Deger Degisimi Kar Veya Zarara Yansitilan Finansal Varliklar”, itfa edilmis maliyeti
iizerinden Ol¢iilen ve gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda
kalan finansal varliklardan olugmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Varliklarda Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklar1 deger diistikliigii "beklenen kredi zarar1" modeli ile hesaplanmaktadir.
Deger diistikliigii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme varliklarina uygulanmaktadir.
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Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve onemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger diisiikliigi hesaplamalari kapsaminda
“basitlestirilmis yaklasim1” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile, ticari alacaklarm belirli sebeplerle deger
diistikligiine ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger diisiikliigli zararlar1 haricinde), ticari alacaklara
iliskin zarar karsiliklar1 “6miir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan ol¢iilmektedir.

(ii) Finansal vikiimliiltiikler

Sirket’in finansal yiikiimliliikleri ve 6zkaynak araglari, sdzlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
yilikiimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siiflandirilir. Sirket’in tiim borglart
diistildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal aractir. Belirli
finansal yilikiimliiliikler ve 6zkaynaga dayali finansal araclar i¢cin uygulanan muhasebe politikalar1 asagida
belirtilmistir.

Finansal yiikiimliiliikler gercege uygun deger farki kér veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler veya
diger finansal yiikiimliiliikkler olarak siniflandirilir.

Gercege uygun deger farki kdr veva zarara yansitilan finansal viikiimliiltikler

Gercege uygun deger farki kr veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler, gercege uygun degeriyle kayda
almir ve her raporlama déneminde, bilango tarihindeki gercege uygun degeriyle yeniden degerlenir. Gergege
uygun degerlerindeki degisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen net
kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal yiikiimliiliik i¢in 6denen faiz tutarini da kapsar.

Finansal varlik ve yiikumliiliiklerin kayda alinmasi ve kayittan cikarilmasi

Sirket, finansal varlik veya yiikiimliliikleri, ilgili finansal ara¢ sdzlesmelerine taraf oldugu takdirde
bilangosuna yansitmaktadir. Sirket finansal varligin tamamini veya bir kismini, sadece sdz konusu varliklarin
konu oldugu s6zlesmeden dogan haklar iizerindeki kontroliinii kaybettigi zaman kayittan c¢ikartir. Sirket
finansal yiikiimliiliikleri ancak s6zlesmede tanimlanan yiikiimliiliigii ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise kayittan ¢ikartir.

Diger finansal yiikiimliiliikler

Diger finansal yiikiimliiliikler, finansal bor¢lar dahil, baslangigta islem maliyetlerinden arindirilmis gercege
uygun degerleriyle muhasebelestirilir.

Diger finansal yiikiimliilikler sonraki donemlerde etkin faiz orami {izerinden hesaplanan faiz gideri ile
birlikte etkin faiz yontemi kullanilarak itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilir.

Etkin faiz yontemi, finansal yiikiimliliigiin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz giderinin
iligkili oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii boyunca veya
uygun olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini nakit 6demelerini
tam olarak ilgili finansal yiikiimliiliigiin net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.
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Ticari Bor¢lar

Ticari borglar, olagan faaliyetler icerisinde tedarik¢ilerden saglanan mal ve hizmetlere iliskin yapilmasi
gereken Odemeleri ifade etmektedir. Ticari borglar, ilk olarak gercege uygun degerinden ve miiteakip
donemlerde etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyetinden 6lgiiliirler.

Pay Basina Kazancg / (Zarar)

Gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang/(zarar), net karmn/(zararin), dénem sonlarinda piyasada bulunan
hisse senetleri sayisina boliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gecmis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu
ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, ihrac
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayist, s6z
konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Diger Bilanco Kalemleri
Diger bilango kalemleri esas olarak kayitli degerleriyle yansitilmislardir.

Nakit Akis Tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek {izere, nakit akis
tablolarini1 diizenlemektedir. Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akislar1 igletme, yatinm ve
finansman faaliyetlerine dayali bir bicimde siiflandirilarak raporlanir. Isletme faaliyetlerden kaynaklanan
nakit akislari, Sirket’in esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislarini gosterir. Yatirim faaliyetleriyle
ilgili nakit akislari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (duran varlik yatirimlar: ve finansal yatirimlar) kullandigi
ve elde ettigi nakit akiglarimi gosterir. Finansal faaliyetlere iliskin nakit akiglari, Sirket’in finansal
faaliyetlerde kullandig1 kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gOsterir. Nakit ve nakit benzeri
degerler, nakit ve vadesiz banka mevduati ile tutar1 belirli nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli, yliksek
likiditeye sahip ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlar1 icermektedir.

Kurum Kazana Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Kurumlar Vergisi Kanununun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglart Kurumlar Vergisi’nden miistesnadir. Bundan
dolay1 finansal tablolarda kurumlar vergisi karsilig1 ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamugtir.

Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar
Bilango tarihi ile bilangonun yetkilendirme tarihi arasinda mali tablolarda diizeltme gerektiren bir olayin ortaya

cikmasi durumunda mali tablolara gerekli diizeltmeler yapilmakta, diizeltme gerektirmeyen durumlarda ilgili
olay bilango dipnotlarinda agiklanmaktadir.
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Calisanlara Saglanan Faydalar ve Kidem Tazminatlari

Kidem tazminat: karsiligi, Sirket’in Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan dogacak
gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder. Tiirkiye’de
gecerli olan calisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket, en az bir yillik
hizmetini tamamlayan kendi istegi ile isten ayrilmasi veya uygunsuz davranislar sonucu is akdinin
feshedilmesi disinda kalan sebepler yiiziinden isten ¢ikarilan, vefat eden veya emekliye ayrilan her
personeline toplu olarak kidem tazminati O6demekle yiikiimliidiir. Tanimlanmis sosyal yardim
ylikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen yiikiimliiliik yontemi kullanilarak
hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar/zararlar kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Temettiiler

Adi paylar, 6zsermaye olarak siiflandirilir. Temettii borglar1 kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan
edildigi donemde yiikiimliiliik olarak finansal tablolara yansitilir.

Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borglar

Yabanci para islemleri, islem tarihindeki cari kurlardan muhasebelestirilmektedir. Yabanci para cinsinden
kayitlara gecirilmis olan aktif ve pasif hesaplar donem sonlarindaki kurlar esas alinarak degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Degerleme isleminden dogan kur farklar1 kambiyo kar1 veya zarar1 olarak kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir. Bireysel finansal tablolarda kur riski bulunmamaktadir.

Donem sonlarinda kullanilan doviz kurlar1 agsagidaki gibidir:

31.12.2019 31.12.2018
usb 5,9402 5,2609
GEL 2,0789 1,9796

iliskili Taraflar

Asagidaki kriterlerden birinin varhiginda, taraf Sirket ile iliskili sayilir;

(a) S0z konusu tarafin, dogrudan ya da dolayl olarak bir veya birden fazla araci yoluyla,

(i) Isletmeyi kontrol etmesi, Isletme tarafindan kontrol edilmesi ya da isletme ile ortak kontrol altinda bulunmas1
(ana ortakliklar, bagl ortakliklar ve aym is dalindaki bagli ortakliklar dahil olmak {izere);

(i) Sirket tizerinde 6nemli etkisinin olmasini saglayacak payinin olmasi veya

(iii)Sirket tizerinde ortak kontrole sahip olmas,

(b) Tarafin, Sirket’in bir istiraki olmasi,

(c) Tarafin, Sirket’in ortak girisimci oldugu bir is ortaklig1 olmasi,

(d) Tarafin, Sirket’in Veya ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir tiyesi olmasi,

(e) Tarafin, (a) ya da (d) de bahsedilen herhangi bir bireyin yakin bir aile {iyesi olmasi,

(f) Tarafin; kontrol edilen, ortak kontrol edilen ya da 6nemli etki altinda veya (d) ya da (e)’de bahsedilen
herhangi bir bireyin dogrudan ya da dolayli olarak dnemli oy hakkina sahip oldugu bir isletme olmasi1 veya

(g) Tarafin, isletmenin ya da isletme ile iliskili taraf olan bir isletmenin ¢alisanlarina isten ayrilma sonrasinda
saglanan fayda planlari olmas1 gerekir. liskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarmin,
hizmetlerin ya da yiikiimliilikklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir. Sirket, iliskili
taraflartyla olagan faaliyetleri gercevesinde is iligkilerine girmektedir.

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Tek bir cografi bolgede ve gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyette bulunmaktadir.
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NOT 4 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle nakit ve nakit benzerleri agagidaki gibidir:

Hazir Degerler 31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
Bankalar

- Vadesiz 4.764 2.808
Diger hazir degerler 5.386 5.988
Toplam 10.150 8.796

NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle kisa vadeli finansal yatirimlari agagidaki gibidir.

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal

Varliklar 37.496.364 33.739.154
- Bor¢lanma araglar 24.492.250 25.028.750
- Borsa Istanbul (BIST) islem géren hisse senetleri 13.004.114 8.710.404
--Iliskili taraflara ait hisse senetleri (Not 25) - 6.954.604
--Iliskili olmayan taraflara ait hisse senetleri 13.004.114 1.755.800
Toplam 37.496.364 33.739.154

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iligkin gergege uygun deger ve deger artis/azalislart
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi

Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahs (-)

Borglanma araglari 25.000.000 24.492.250 (507.750)
BiST'de islem géren hisse senetleri 13.612.466 13.004.114 (608.352)
Toplam 38.612.466 37.496.364 (1.116.102)

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iliskin gergege uygun deger ve deger artis/azaliglart
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi

Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahs (-)

Borglanma araglar1 25.000.000 25.028.750 28.750
BIST'de islem goren hisse senetleri 11.295.503 8.710.404 (2.585.099)
Toplam 36.295.503 33.739.154 (2.556.349)

Islem goren hisse senetlerinin gergege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyati
baz alinarak hesaplanmustir.
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NOT 6 — TICARi ALACAK VE BORCLAR
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari alacaklar asagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Ticari alacaklar - -
Ticari alacaklar reeskontu - -
[ligkili taraflardan alacaklar (Not 25) 117.992 188.612
[liskili taraflardan alacaklar reeskontu (Not 25) (1.873) (9.480)
Alacak c¢ekleri ve senetleri 35.000 50.000
Alacak ¢ekleri ve senetleri reeskontu (2.012) (905)
Mligkili taraflardan alacak ¢ekleri ve senetleri 300.000 500.000
Mliskili taraflardan alacak ¢ekleri ve senetleri reeskontu (2.971) (3.203)
Stipheli ticari alacaklar 582.788 50.874
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (582.788) (50.874)
Toplam 446.136 725.024

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle alacak geklerini ve senetlerinin vade detay1 asagidaki
gibidir;

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

1-30 giin 300.000 550.000
30-60 giin - -
60-90 giin - -
90-120 giin 35.000 -
Toplam 335.000 550.000

Siipheli ticari alacak karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir;

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Acilis bakiyesi 50.874 -
Tahsilatlar (50.874) -
Donem iginde ayrilan kargiliklar 582.788 50.874
Toplam 582.788 50.874

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari borglar1 agagidaki gibidir:

Ticari Borg¢lar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Saticilar 50.070 42.426
Saticilar reeskontu (789) (744)
Mliskili taraflara borglar (Not 25) 72.256 9.444
Iligkili taraflara borglar reeskontu (Not 25) (1.147) (165)
Toplam 120.390 50.961
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NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

Diger Alacaklar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Takas alacaklar1 -- --
[liskili taraflardan temettii alacaklar: -- 68.836
[liskili taraflardan diger alacaklar 7.054 16.952
Viop taminat nakit* 5.040.789 639.355
Personelden alacaklar - -
Verilen depozito ve teminatlar 2.640 2.640
Diger kisa vadeli alacaklar 1.887 41.545
Toplam 5.052.370 769.328

*VIOP teminatinda nemalandirilmak amaciyla tutulan nakitten olusmaktadir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle diger borglar1 agagidaki gibidir:

Diger Borglar 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Odenecek vergi ve fonlar 178.362 132.798
Alinan depozito ve teminatlar 90.000 90.000
Mliskili taraflara borglar -- 2.000.000
Diger cesitli bor¢lar -- 2.742
Toplam 268.362 2.225.540

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle cari donem vergi varliklar asagidaki gibidir:

Cari donem vergisiyle ilgili varhiklar 31 Arahk 2019 31 Arahik 2018
Pesin 6denen vergiler 93.951 79.442
Toplam 93.951 79.442

NOT 8 - PESIN ODENMIS GIDERLERMUSTERI SOZLESMELERINDEN DOGAN
YUKUMLULUKLER

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli pesin 6denmis giderleri agagidaki
gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Pesin 6denmis giderler 63.936 62.629
Iliskili olmayan taraflara verilen siparis avanslari (*) -- 4.180.259
Toplam 63.936 4.242.888

(*) 31 Aralik 2018 tarihli siparis avanslarinda bulunan 4.180.000 TL tutarindaki kism1 Samsun ili, Carsamba Ilcesi,
Kirazlikgay Mah. 1151 ada 1 Parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin Sirket ile Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti. arasinda imzalanan 05 Kasim 2018 gayrimenkul satis sdzlesmesi ve bu sézlesmeye ek 16 Kasim 2018 tarihli
protokol kapsaminda satin alinmas1 amaciyla yapilan 6demelerden kaynaklanmaktadir.

Uzun vadeli pesin 6denmis giderleri bulunmamaktadir(31.12.2018:Bulunmamaktadir).
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Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli miisteri sdzlesmelerinden
yiikiimliilikleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Iligkili taraflardan gelecek aylara ait kira gelirleri (Not 25) 68.500 61.292
Toplam 68.500 61.292

NOT 9 — FINANSAL BORCLAR
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli finansal borglar agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart 299.921 6.733.040
Faiz tahakkuklar1 1.956 8.008
Toplam 301.877 6.741.048

Sirket’in kullandigi uzun vadeli kredi, 6 ayda bir faiz 6demeli ve degisken faizli olup 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyle TL faiz oran1 %21,25’dir(31 Aralik 2018: %29,88).

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle uzun vadeli finansal borglar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Uzun vadeli krediler -- 303.335
Toplam -- 303.335

NOT 10 - BAGLI ORTAKLIKLARDAKIi YATIRIMLAR
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle bagl ortakliklar asagidaki gibidir:

Bagh ortakhklar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi 14.500.993 14.500.993
Toplam 14.500.993 14.500.993

Giircistan Batum, Mtsvane Kucha Blv N1 adresinde kurulmus olan 100 GEL sermayeli Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne ait hisse senetlerinin tamamimi 06 Ocak 2017 tarihinde
satin almis olup, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne %100 oraninda istirak edilmistir.
Sirket Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulu
baglh ortakligi Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatinm Sirketi’ne satmistir. Sirket bu satistan
kaynaklanan 10.048.220 GEL alacak tutarin1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagli ortakliginin sermayesine ilave
etmigtir.
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NOT 11 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirim amaghi gayrimenkul hareketleri

asagidaki gibidir:
Gerg¢ege uygun

1 Ocak 2019 Giren Cikan Transferler deger farki 31 Arahk 2019
Samsun Otogar 58.025.000 -= -= - 5.975.000 64.000.000
Cargamba Otogar 14.500.000 -- -- -- 1.700.000 16.200.000
Havza Otogar 9.485.000 -= -= - 1.515.000 11.000.000
Antalya 4 daire 940.000 -- -- -- 410.000 1.350.000
Carsamba Okul Binas1 -- 8.513.333 3.836.667 12.350.000
Metrocity 17 nci kat A Blok 13.854.167 -- -- -- -- 13.854.167
Metrocity 05 nci kat C Blok 3.800.000 -- -- -- (50.000) 3.750.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 9.490.000 55.230 -- -- (395.230) 9.150.000
Toplam 110.094.167 8.568.563 -- -- 12.991.437 131.654.167

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirim amagli gayrimenkul hareketleri

asagidaki gibidir:
Gercege uygun

1 Ocak 2018 Giren Cikan _ Transferler (*) deger farki 31 Arahk 2018
Samsun Otogar 56.025.000 - - - 2.000.000 58.025.000
Carsamba Otogar 13.900.000 -- -- -- 600.000 14.500.000
Havza Otogar 8.905.000 - - - 580.000 9.485.000
Antalya 4 daire 890.000  26.513 - - 23.487 940.000
Metrocity 17 nci kat A Blok 14.105.001 - - 314.450 (565.284) 13.854.167
Metrocity 05 nci kat C Blok 4.440.000 -- -- -- (640.000) 3.800.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 8.170.000 210.123 - - 1.109.877 9.490.000
Toplam 106.435.001  236.636 - 314.450 3.108.080 110.094.167

(*) Sirket 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Istanbul ili Metrocity binasinda sahibi oldugu 17. Kat’taki 20 m2’lik bagimsiz boliimii kiraya vermis olup
ilgili alana tekabiil eden maliyet tutari ile ayrilan birikmis amortisman tutari yatirim amagl gayrimenkullere simiflanmustir. Sirket gayrimenkuliin
maddi duran varliklardan yatinm amagh gayrimenkullere siniflandigi tarihe kadar gergeklesen yeniden degerleme fazlasini diger kapsamli gelir
iizerinden &zkaynaklar altinda deger artis1 olarak muhasebelestirmis ve cari donemde s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degerinde meydana gelen

azalmay: ise bu degerleme artisindan mahsup etmistir.

Maliyet Net Defter  Deger Artis/ Gergege Uygun

Degeri Degeri (Azalis) Degeri

Samsun Otogar 35.628.325  32.837.439  31.162.561 64.000.000
Carsamba Otogar 9.275.562 8.548.977 7.651.023 16.200.000
Havza Otogar 5.902.525 5.440.161 5.559.839 11.000.000
Antalya 4 adet daire 1.023.574 1.006.956 343.044 1.350.000
Carsamba Okul Binasi 8.513.333 8.513.333 3.836.667 12.350.000
Metrocity 17 nci kat A Blok 8.681.394 7.956.772 5.897.395 13.854.167
Metrocity 05 nci kat C Blok 3.315.000 3.265.275 484.725 3.750.000
Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller- Istanbul 5.710.123 5.614.570 3.535.430 9.150.000
Toplam 78.049.836  73.183.483  58.470.684 131.654.167
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Yatirim amagli gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirim Amagh Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonras1 0lgme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi’ne gore degerlenmektedir.

Sirket, Tiirkiye’deki Yatirim Amagli Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip
Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin 31.12.2019 tarihlerinde hazirlamig
olduklart muhtelif degerleme raporlarina istinaden degerlenmistir. Sirket, cari donem ve 6nceki dénem
finansal tablolarinda yatirim amaglh gayrimenkuller i¢in gercege uygun degerleri kullanmistir.

Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir;

Samsun Otogar

Samsun ili, flkadim Il¢esi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada lizerinde;

- 18 parsel’de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifli,

- 22 parsel’de sehirlerarasi otobiis terminali vasifli gayrimenkulden olugsmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 64.000.000 TL (31 Aralik 2018: 58.025.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba Il¢esi, Kirazbucagi Mahallesi,

113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 16.200.000 TL (31 Aralik 2018: 14.500.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Samsun Havza Otogar
Samsun ili, Havza Ilgesi, In6nii Mahallesi,
653 Ada 2 Parsel 2 Katli betonarme otogar binasi ve arsasi’ndan olugmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 11.000.000 TL (31 Aralik 2018: 9.485.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi
Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Kirazligay Mahallesi,
1151 Ada 1 Parsel 6 Katli betonarme okul binasi ve arsasi’ndan olusmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 12.350.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

Antalya Daireler
Antalya ili, Alanya llgesi,
320 Ada 1 Parsel iizerinde 4 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 1.350.000 TL (31 Aralik 2018: 940.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.
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Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat

Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

1946 ada,132 parsel numarali arsa iizerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz biinyesinde
konumlu A Blok 187 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam tasginmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gére
belirtilmis olan 21.000.000 TL (31 Aralik 2018: 21.000.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir. Sirket
tarafindan gayrimenkul yatiim amagli gayrimenkuller olarak smiflanan kisimlarinin piyasa degeri
13.854.167 TL (31 Aralik 2018: 13.854.167 TL) dir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat

Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

1946 ada, 132 parsel numarali arsa iizerinde bulunan Do6rt Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz
biinyesinde konumlu C Blok 316 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 3.750.000 TL (31 Aralik 2018: 3.800.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

istanbul.Arnavutkﬁy 261 ve 941 nolu parseller — Istanbul
Istanbul Ili, Arnavutkoy Ilgesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 31 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerlerine
gore belirtilmis olan 9.150.000 TL (31 Aralik 2018: 9.490.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Sirket tarafindan uygulanan mevcut yillik kira bedelleri asagidaki gibidir:

12 aylik kira bedelleri 01.01.-31.12.2019
Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminali 5.281.356
Havza Sehirlerarasi1 Otobiis Terminali 716.237
Carsamba Sehirlerarasi Otobiis Terminali (***) 711.978
Metrocity A Blok Kat 17 (190 m2 kismi) 282.400
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 143.600
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 158.907
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 149.387
Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminali 2 Adet Akaryakit istasyonu 160.200
Carsamba Okul Binasi (**) 1.000.000
Metrocity C Blok (*) --
Alanya R-1 Blok 36.775
Alanya R-3 Blok 36.775
Alanya D-1 Blok 36.775
Alanya D-3 Blok 36.775
Toplam 8.751.165

(*) Tlgili gayrimenkul iizerinde tesis edilen kira sozlesmesi 12.09.2018 tarihinde kiralayan Parktiirk Otopark Yatirimlar A.S ile karsilikli anlagilarak
iptal edilmistir. Sirket ilgili gayrimenkulu kira geliri elde etmek i¢in elinde bulundurmaktadir.

(**) Ilgili gayrimenkul, 30 Ocak 2019 tarihinde yapilan kira s6zlesmesiyle Ozel ikra Egitim Ltd. Sti.’ye aylik 100.000 TL + KDV Kira bedeliyle 10
yil siireyle kiralanmustir. Ancak Ekim 2019 tarihinden itibaren kira faturast kesilmemektedir. Sirket tarafindan Ozel ikra Egitim Ltd. Sti’ne. alacak ve
tahliye davalar1 agilmis olup,dava siireci rapor tarihimiz itibariyle devam etmektedir.

(***) Ilgili gayrimenkulun 4.924 m2’lik kismi Ozel Carsamba Egitim Kurumlari Yaymcilik Matbaacilik Tic. Ltd’ye 26 Haziran 2019 tarihinde
yapilan sézlesmeyle aylik 30.000 TL + KDV kira bedeliyle 5 yil siireyle kiralanmust1. ilgili kiralama s6zlesmesi 30.07.2019 tarihinde yayinlanan 6zel
durum agiklamasiyla feshedilmistir.
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NOT 12 - MADDI DURAN VARLIKLAR
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle maddi duran varliklar agsagidaki gibidir:

Maliyet 1 Ocak 2019 Giren Cikan Transferler 31 Aralik 2019
Binalar 4.505.278 -- -- -- 4.505.278
Tasitlar 862.587 -- -- -- 862.587
Demirbaglar 269.998 6.162 -- -- 276.160
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 5.662.609 6.162 -- -- 5.668.771
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2019 Giren Cikan Transferler 31 Arahik 2019
Binalar 735.861 90.104 -- -- 825.965
Tasitlar 195.614 172.519 -- -- 368.133
Demirbaglar 125.470 34.018 -- -- 159.488
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.081.691 296.641 -- -- 1.378.332
Net defter degeri 4.580.918 4.290.439
Maliyet 1 Ocak 2018 Giren Cikan  Transferler* 31 Aralik 2018
Binalar 4.873.056 -- -- (367.778) 4.505.278
Tasitlar 1.102.317 - (239.730) -- 862.587
Demirbaglar 215.800 54.198 -- -- 269.998
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 6.215.919 54.198  (239.730) (367.778) 5.662.609
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2018 Giren Cikan  Transferler* 31 Aralik 2018
Binalar 698.470 90.719 -- (53.328) 735.861
Tagitlar 222.870 176.515 (203.771) -- 195.614
Demirbaglar 93.325 32.145 -- -- 125.470
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.039.411 299.379  (203.771) (53.328) 1.081.691
Net defter degeri 5.176.508 4.580.918

(*) Sirket 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Istanbul ili Metrocity binasinda sahibi oldugu 17. Kat’taki 20 m2’lik bagimsiz
boliimii kiraya vermis olup ilgili alana tekabiil eden maliyet tutari ile ayrilan birikmis amortisman tutari yatirim amagl
gayrimenkullere siniflanmistir.
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NOT 13 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle maddi olmayan duran varliklar1 asagidaki

gibidir:

Maliyet 1 Ocak 2019 Giren Cikan 31 Aralik 2019
Haklar 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 - - 27.092
Toplam 64.784 -- -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2019 Giren Cikan 31 Arahk 2019
Haklar 36.014 1.533 - 37.547
Diger 27.092 -- -- 27.092
Toplam 63.106 1.533 - 64.639
Net defter degeri 1.678 145
Maliyet 1 Ocak 2018 Giren Cikan 31 Aralik 2018
Haklar (yazilimlar) 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 - - 27.092
Toplam 64.784 -- -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2018 Giren Cikan 31 Arahk 2018
Haklar 31.680 4.334 - 36.014
Diger 27.092 -- -- 27.092
Toplam 58.772 4.334 - 63.106
Net defter degeri 6.012 1.678

NOT 14 - KARSILIKLAR VE KOSULLU YUKUMLULUKLER
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli borg¢ karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2019 31 Aralik 2018

Kullanilmamis izin karsiliklar 36.974 31.842
Davalar karsilig1 126.155 126.155
Diger gider karsilikliklar -- 19.800
Toplam 163.129 177.797

Sirketin aleyhine agilan bir adet is¢i davasi bulunmaktadir. S6z konusu davaya iligkin finansal tablolarda
126.155 TL karsilik ayrilmistir. Sirket tarafindan agilan iki adet icra takibi ve bir adet para cezasina itiraz
davasi bulunmaktadir.

Sirket tarafindan agilan icra takipleri ve davalarin toplami 467.316 TL“dir. Sirket tarafindan agilan icra
takibinin toplam tutar1 386.175 TL’dir ve finansal tablolarda siipheli ticari alacak karsilig1 ayrilmustir.
Sirket tarafindan idari para cezasi iptaline iliskin agilan davanin toplam tutar1 81.141 TL dir.
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Kosullu Yiikiimliiliikler

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle Sirket’in teminat/rehin/ipotek (TRI)
pozisyonuna iligkin tablolar asagidaki gibidir;

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin, ipotekler (TRI) 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam
Tutart™ 23.766.155 23.766.155

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar
Lehine Vermig Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar1 -- --

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiritilmesi Amaciyla Diger 3.
Kisilerin Borcunu Temin Amactyla Vermis Oldugu TRI’lerin
Toplam Tutar1 -- --

D. Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutar1 -- --
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari -- --

ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket Sirketleri
Lehine Vermig Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari -- --

iii.C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kisiler Lehine Vermis
Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar1 - -

Toplam 23.766.155 23.766.155

*Sirket'in vermis oldugu diger TRI'lerin 23.640.000 TL’si bankalardan kullanmis oldugu krediler karsilik
verilmis ipoteklerden olugmaktadir. Kalan 126.155 TL ise Tarik Cengiz tarafindan agilan is¢i davasina iligkin
verilen teminat tutaridir.

NOT 15— CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle calisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglari agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Odenecek sosyal yiikiimliiliikler 21.796 16.811
Toplam 21.796 16.811

NOT 16 - UZUN VADELI CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle uzun vadeli galisanlara saglanan faydalara
iligkin karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kidem tazminat1 kargilig1 36.184 80.822
Toplam 36.184 80.822

Sirket’in her hizmet y1l1 i¢in kidem tavan1 6.379,86 TL olmak iizere emeklilik veya ayrilis tarihindeki
oranlar kullanilarak personellerine iliskin kidem tazminati hesaplanmaktadir (31 Aralik 2018: 5.434,42 TL).
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Sirket, cari donem ve 6nceki donem hesap donemlerine ait finansal tablolarinda yukarida belirtilen esaslara
dayanarak beklenen enflasyon orani ve reel reeskont orani kullanilarak bilango giiniine indirgenerek
hesaplanmis kidem tazminati yiikiimliiliigiini finansal tablolarina yansitmistir. Finansal durum tablosu
tarihinde kullanilan temel varsayimlara ait oranlar agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Net iskonto orani 8,63% 3,08%
Faiz orani 21,49% 24,00%
Tahmini enflasyon orant 11,84% 20,30%

Kidem tazminati karsiligiin hareket tablosu asagidaki gibidir:
01 Ocak 2019- 01 Ocak 2018-

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Donembasi bakiye 80.822 61.299
Donemici 6demeler (28.311) --
Cari donem hizmet maliyeti 6.822 17.334
Faiz maliyeti 17.369 14.713
Aktiieryal (kazang) / kayiplar (40.518) (12.524)
Donemsonu bakiye 36.184 80.822

NOT 17 - OZKAYNAKLAR
17.1 Odenmis Sermaye

Sirket’in ¢ikarilmig (6denmis) sermayesi, 72.000.000 TL (31.12.2018: 72.000.000 TL) olup, nominal degeri
1 Krs olan 7.200.000.000 adet paydan olusmaktadir.

Sirket’in A grubu 6,000 adet hisselerinin tamami Fatma Oztiirk Giimiigsu’ya aittir. Sirket, “A” grubu paylarin
yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin cogunlukla gdsterdigi adaylar arasindan ve diger liyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuatr’nin 6ngérdiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce secilir.
Bunun diginda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamustir.

Sirket’in kayitli sermaye tavani 360.000.000 TL dir.

Sirket 11.12.2019 tarihinde Kamu Aydinlatma Platformu’nda yaptig1 6zel durum agiklamasiyla, 11.12.2019
tarihli Yonetim Kurulu Kararmna istinaden Sirketin 72.000.000.-TL tutarindaki ¢ikarilmis sermayesinin
360.000.000.-TL kayitli sermaye tavani iginde 72.000.000.-TL (%100 Bedelli ) arttirilarak 144.000.000.-

TL'ye yiikseltilmesine karar verdigini duyurmustur.

Karara istinaden hazirlanan taslak izahnameyi ise onaylanmasi talebi ile Sermaye Piyasasi Kuruluna
20.12.2019 tarihinde bagvuruda bulunmustur. S6z konusu siire¢ rapor tarihimiz itibariyle devam etmektedir.
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Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle ortaklari ve pay oranlari asagidaki gibidir:

Odenmis Sermaye

31 Aralik 2019 Pay (%) 31 Aralik 2018 Pay (%)

Fatma Oztiirk Giimiissu

6.000 0,01%

6.000 0,01%

Ayten Oztiirk UNAL -- - 5.703.616 7,92%
Halka agik kisim ve diger 71.994.000 99,99% 66.290.384 92,07%
Toplam 72.000.000 100% 72.000.000 100%

17.2 Paylara iliskin primler/iskontolar

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Hisse senedi ihra¢ primleri 8.485.793 8.485.793

Toplam 8.485.793 8.485.793
17.3 Kardan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Yasal yedekler 1.519.822 1.302.448

Toplam 1.519.822 1.302.448

17.4 Deger artis fonlar

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artiglar1 (Azaliglari)

268.883 268.883

Toplam

268.883 268.883

17.5 Geg¢mis Yillar Kar / Zararlar:

Halka agik sirketler, kar pay1 dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirlige giren 11--19.1
no’lu Kéar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar. Kar Pay1 Tebligi’nde yer alan diizenleme ve agiklamalar asagida

Ozetlenmistir.

Kar dagitimi, genel kurul tarafindan belirlenecek Kar Pay1 Dagitim Politikasi ¢cergevesinde yine genel kurul
karar1 ile dagitilacaktir. Ortakliklar kar dagitim politikalarimt belirlerken, kar dagitimi yapilip
yapilmayacagimi da kararlastiracaklardir. Bu c¢ercevede kar dagitimi prensip olarak ihtiyaridir. SPK
sirketlerin niteliklerine gore kar dagitim politikalarina iligkin farkli esaslar belirleyebilecektir.

Ortakliklarin kar dagitim politikalarinda:
- Kér dagitilip dagitilmayacagi,

- Kar pay1 oranlari ve bu oranlarin uygulanacagi hesap kalemi,

- Odeme yontemleri ve zamant,

- Kér paymin nakit veya bedelsiz pay olarak dagitilip dagitilmayacagi, (borsada islem goren sirketler icin)
- Kéar pay1 avansi dagitilip dagitilmayacagi konular1 diizenlenmektedir.
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Dagitilacak kar pay1 tutarinin iist sinir1, yasal kayitlarda yer alan ilgili kar dagitim kaynaklarinin dagitilabilir
tutar1 kadardir. Kar payi, dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin tiimiine, kural olarak, esit sekilde dagitilir.
Paylarin iktisap ve ihrag tarihleri dikkate alinmaz. Tiirk Ticaret Kanuna gore ayrilmasi gereken yedek akceler
ile ana s6zlesme ve kar dagitim politikasinda ortaklar i¢in 6ngoriilen kar pay1 ayrilmadikga baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina karar verilemez.

Ana sozlesmede yer almasi kaydiyla, imtiyazli pay veya intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine,
calisanlar ve pay sahibi olmayan diger kisilere kardan pay verilebilir. Ancak pay sahipleri igin belirlenen kar
pay1 nakden 6denmeden intifa senedi sahipleri, yonetim kurulu tiyeleri, ¢alisanlar ve diger kisilere kar pay1
O0denemez. Teblig, prensip olarak, imtiyazli paylar hari¢ olmak iizere, sayilan kisilere 6denecek kar pay1
tutarina iliskin ana sozlesmede bir belirleme yapilmamigsa, bunlara dagitilacak tutarin en fazla pay
sahiplerine dagitilan kar payinin %4’ kadar olabilecegini 6ngormektedir. Pay sahibi disindaki kisilere kar
pay1 dagitilacak ise ve taksitle 6deme s6z konusu ise, taksit tutarlari, pay sahiplerine yapilacak taksit
O0demeleri ile orantili ve ayni esaslara gore 6denir.

Yeni Sermaye Piyasas1 Kanunu ve dolayisiyla yeni Teblig, ortakliklarin bagis yapmasimna imkan
tanimaktadir. Ancak, bunun esas sézlesmelerde hiikiim olmasi aranmaktadir. Bagislarin tutar1 genel kurullar
tarafindan belirlenebilecek olmakla birlikte SPK iist bir sinir getirebilecektir.

Paylar1 borsada islem goren sirketler:

- Kar dagitimina iligskin yonetim kurulu 6nerisini
- Yahut kar pay1 avansi dagitimina iligkin yonetim kurulu kararini
- Kar dagitim tablosu veya kéar pay1 avansi dagitim tablosu

kamuya duyurulur. Kar dagitim tablosunun en ge¢ olagan genel kurul giindeminin ilan edildigi tarihte
kamuya aciklanmasi zorunludur.
NOT 18 — HASILAT ve SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilati agagidaki
gibidir:

Hasilat 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Kira gelirleri 8.751.165 7.056.037
Toplam 8.751.165 7.056.037

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

Satislarin maliyeti 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Emlak vergisi (222.081) (174.701)
Ekspertiz gideri (7.350) (112.006)
Bakim onarim giderleri (13.916) (29.626)
Toplam (243.347) (316.333)
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NOT 19 - GENEL YONETIM ve PAZARLAMA GIiDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap déonemlerinde genel yonetim giderleri
asagidaki gibidir:

Genel Yonetim Giderleri 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Personel giderleri (719.524) (646.409)
Danigsmanlik giderleri (577.677) (426.052)
Yonetim Kurulu iicret giderleri (162.218) (157.557)
Bina ve aidat giderleri (209.089) (84.652)
Kidem tazminati gideri (24.191) (32.047)
Kullanilmayan izin karsilik giderleri (5.132) (16.101)
Vergi, resim ve harglar (67.148) (26.431)
Sigorta giderleri (97.863) (85.319)
Temsil agirlama giderleri (34.422) (21.771)
Arag giderleri (118.023) (121.822)
Bilgi islem giderleri (149.134) (77.849)
Amortisman ve itfa giderleri (298.174) (303.713)
Diger (365.433) (294.074)
Toplam (2.828.028) (2.293.797)

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

Pazarlama Giderleri (-) 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Menkul kiymetler alim-satim komisyonlari (34.637) (15.594)
Borsa Istanbul giderleri (11.437) (18.757)
Merkezi kayit Kurulusu saklama giderleri (6.773) (7.361)
Diger giderler (208) (473)
Toplam (53.055) (42.185)
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NOT 20 — ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER ve GIDERLER
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden

diger gelirleri asagidaki gibidir:

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 01.01.-31.12.2019  01.01.-31.12.2018
Faiz gelirleri 5.546.734 5.418.682
Menkul kiymet deger artis/distikliigi iptali gelirleri 2.585.099 1.291.720
Konusu kalmayan karsiliklar 50.874 51.855
Borg reeskont gelirleri 15.524 909
Yatirim amagli gayrimenkul degerleme artiglar 12.991.437 2.839.197
Hisse senedi alim-satim kar1 8.554.666 1.120.188
Temettii gelirleri -- 68.838
Sabit kiymet satis kar1 -- 121.431
Diger gelirler 438.813 223.907
Toplam 30.183.147 11.136.727

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden

diger giderleri asagidaki gibidir:

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Menkul kiymet deger diigiikliigii/artist iptali giderleri (1.144.852) (2.693.692)
Hisse senedi alim-satim zarari -- (2.062.061)
Alacaklar reeskont giderleri (7.765) (13.589)
Siipheli alacak karsihigi gideri (582.788) (50.874)
Dava karsilik giderleri -- (112.455)
Diger giderler -- (156.347)
Toplam (1.735.405) (5.089.018)

NOT 21 — YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIR VE GIiDERLER

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde yatirim faaliyetlerinden gelir ve giderleri

bulunmamaktadir(31 Aralik 2018:Bulunmamaktadir).

NOT 22 — FINANSMAN GiDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde finansman giderleri

asagidaki gibidir:
Finansman Giderleri (-) 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Kredi faiz giderleri (571.364) (1.790.283)
Toplam (571.364) (1.790.283)
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NOT 23 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatinm Fonlari ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglari Kurumlar vergisinden miistesnadir. Buna bagl
olarak, Sirket’in kurumlar vergisi ve ertelenmis vergi dogmamistir.

NOT 24 — PAY BASINA KAZANC

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci
asagidaki gibidir:

Hisse basina kazang / zarar 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Net donem kar1 /(zarar1) 33.503.113 8.661.148
Toplam hisse adedi 7.200.000.000 7.200.000.000
100 adet pay basina kazang / (zarar) 0,465 0,120

NOT 25— ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in iligkili Sirketlerle olan islemlerini SPK’nin I1I- 48.1 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

25.1. Kisa Vadeli Finansal Yatirimlar altinda simflandirilan iliskili taraflara ait borsada islem géren
paylar

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle iligkili taraflara ait borsada islem goéren paylar
bulunmamaktadir(31.12.2018:6.954.604).

25.2.  Tligkili Taraflardan Ticari Alacaklar / Borglar

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan ticari alacaklar asagidaki
gibidir:

Mliskili taraflardan alacaklar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirim A.S. 417.992 58.572
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. -- 66.313
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. -- 563.727
Alacaklar reeskontu (4.844) (12.683)
Toplam 413.148 675.929

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan ticari borglar1 agsagidaki
gibidir:

Mliskili taraflara borglar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 5.611 9.444
Atlas Yazilim A.S. 26 --
Metro Yatirim Menkul Degerler 61.048 --
Metro Turizm Seyahat Organizsyon Tic. A.S. 5.571 --
Borg¢lar reeskontu (1.247) (165)
Toplam 71.109 9.279
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25.3.1liskili Taraflardan Diger Alacaklar / Borglar

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan diger alacaklari agagidaki
gibidir:

31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S. -- 68.836
Fatma Oztiirk Giimiissu 7.054 16.952
Toplam 7.054 85.788

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan diger bor¢lar1 agsagidaki
gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Galip Oztiirk -- 2.000.000
Fatma Oztiirk Giimiissu - -
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. -- --
Toplam -- 2.000.000

25.4 1liskili Taraflardan Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan kisa vadeli miisteri
sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirimlart A.S. 61.292 61.292
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 7.208 --
Toplam 68.500 61.292

25.5.1liskili Taraflara Satislar

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iligkili taraflara satislar asagidaki gibidir:

01.01-31.12.2019 01.01-31.12.2018

iliskili taraflara satislar Kira Faiz Diger Kira Faiz Temettii
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 5.281.356 27.087 -- 4.623.729 26.888

Metro Yatirim Menkul Deg. A.S. 282.400 - - 337.500 -- -
Atlas Menkul Kiym.Yat.Ortakligi A.S. 143.600 -- -- 168.200 -- 68.836
Mepet Metro Petrol ve Tesisl.San.Tic. A.S. 160.200  10.531 -- 157.000  8.735

Avrasya Petrol ve Turistik Tesisl.Yat.A.S. 147.100 79.243 285.878 139.808 28.790

Metro Ticari ve Mali Yat.Hold.A.S. - - - -

Metro Portfoy Yonetimi A.S. 158.907 -- - 97.541

Metro Yatirim Ortakligi A.S. 149.387 -- -- 113.923 -- --
Toplam 6.322.950 116.861 285.878 5.637.701 64.413 68.836
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25.6.1liskili Taraflardan Alimlar

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan alimlar asagidaki gibidir:

01.01-31.12.2019 01.01-31.12.2018

Maddi duran  Komisyon Hizmet Damsm. Komisyon Hizmet Damsm.
iliskili taraflardan alislar varhk alim giderleri Alimi gideri Diger giderleri Alimi gideri
Metro Yatirrm Menkul Degerler A.S. -- 10.855 - 90.000 52.535 17.234 -- 90.000
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic.A.S. 6.163 -- 42.470 -- - 34.958
Metro Portfoy Yonetimi A.S. -- 98.850 -- -- 27.030 --
Sampi Gida Uretim Pazarlama ve Tic.A.S. -- -- - 1.433 -- -- --
Toplam 6.163 10.855  141.320 90.000  53.968 44.264  34.958 90.000

25.7.Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle iist diizey yoneticilere saglanan menfaatler
asagidaki gibidir:

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatlar 01.01-31.12.2019 01.01-31.12.2018

Odenen iicret ve benzeri menfaatler 469.257 425.509

(*) 31.12.2019 tarihi itibariyle ¢alisanlara saglanan kisa vadeli faydalar igerisinde 162.218 TL huzur hakki
bulunmaktadir (31.12.2018: 157.557 TL).

NOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal Varhklar

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni1 varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda
kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.

Finansal yatirimlar gercege uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle siniflandirildigi
seviyeler agagidaki gibidir.

31 Arahik 2019 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Borglanma araglari 24.492.250 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri 13.004.114 -- --
Yatirim amagl gayrimenkuller - 131.654.167 --
31 Aralik 2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Borglanma araglari 25.028.750 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri 8.710.404 -- --
Yatirim amagh gayrimenkuller - 110.094.167 --
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Finansal Araclar
Gercege uygun deger ol¢iimleri
Samsun Otogar

Degerleme calismasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapt bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi’” kullanilmagtir.

Ayrica parsel iizerindeki yapiya takdir edilen deger yapmin mevcut hali géz Oniine alinarak “Maliyet
Olusumlar1 Yaklasimi” yontemi uygulanmistir. Sonug¢ olarak arsa degeri icin ‘’Piyasa Degeri (Pazar)
Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’’ kullanilarak, nihai degere Maliyet Analizi Yontemi ile
ulagtlmistir.

Tasinmaz gelir getiren bir miilk olmasia ragmen 3 yillik bilango kaydi bulunmamas (verilere saglikli bir
sekilde ulagilamamasi) sebebiyle “’Gelir Yontemi’’ uygulanamamuistir.

Bolgedeki kapitalizasyon orani ise genel olarak ticari olan igyerleri (diikkanlar) i¢cin hesaplanabilmektedir.
Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon orani bdlgedeki birebir benzer nitelikteki
satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir.

Tasimmmazin konumlu oldugu bolgede ticari faaliyetlerin diisiik seviyede olmasi ve satilik diikkan, igyeri, ofis,
vb. nitelikli yap1 bulunmamasi sebebiyle tasinmazla ayn1 bolgede diikkan emsaline ulasilamamustir. Tlgede
tek otogar bulunmasi sebebi ile bu orana ulasilmadigindan Nakit/Gelir Akimlar Analizi kullanilamamaistir.

Carsamba Otogar

Degerleme ¢aligmasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi’” kullanilmistir. Ayrica
parsel lizerindeki yapiya takdir edilen deger yapmin mevcut géz Oniine alinarak “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi1” yontemi uygulanmistir. Sonug olarak arsa degeri igin ‘’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal
Kargilagtirma Yontemi’” kullanilarak, nihai degere Maliyet Analizi Yontemi ile ulasilmistir.

Tasimnmaz gelir getiren bir miilk olmasina ragmen 3 yillik bilanco kaydi bulunmamasi (verilere saglikli bir
sekilde ulagilamamasi) sebebiyle “’Gelir Yontemi’’ uygulanamamustir.

Bolgedeki kapitalizasyon orani ise genel olarak ticari olan igyerleri (diikkanlar) i¢in hesaplanabilmektedir.
Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon orani bolgedeki birebir benzer nitelikteki
satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir. Tasginmazin konumlu oldugu yakin bolgede ticari
faaliyetlerin diisiik seviyede olmasi ve satilik diikkan, isyeri, ofis, vb. nitelikli yap1 bulunmamasi sebebiyle
tasinmazla ayn1 bolgede daha genis aralikta diikkan emsaline ulasilmistir. ilcede tek otogar bulunmasi sebebi
ile bu orana genis bolge diikkanlarindan ulasilmis olup maliyet degeri ile arasindaki fark %5 civarindadir.
Nihai deger olarak uyumlastirma yapilmayip Maliyet Olusumlar1 Yaklagim1 yonteminden olusan deger kabul
edilmistir.

Havza Otogar

Degerleme caligsmasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapt bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi’” kullanilmistir. Ayrica
parsel tlizerindeki yapiya takdir edilen deger yapinin mevcut hali géz oniine alinarak “Maliyet Olusumlar
Yaklagimi” yontemi uygulanmustir.

Sonu¢ olarak arsa degeri ig¢in “’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’’
kullanilarak, nihai degere Maliyet Analizi Yontemi ile ulagilmstir.
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Tasinmaz gelir getiren bir miilk olmasina ragmen 3 yillik bilango kaydi bulunmamasi (verilere saglikli bir
sekilde ulagilamamasi) sebebiyle “’Gelir Yontemi’” uygulanamamuistir.

Bolgedeki kapitalizasyon orani ise genel olarak ticari olan igyerleri (diikkénlar) icin hesaplanabilmektedir.
Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon orani bdlgedeki birebir benzer nitelikteki
satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir. Tasinmazin konumlu oldugu yakin bolgede ticari
faaliyetlerin diisiik seviyede olmasi ve satilik diikkan, isyeri, ofis, vb. nitelikli yap1 bulunmamasi sebebiyle
taginmazla ayni bolgede daha genis aralikta diikkkan emsaline ulagilmistir.

flgede tek otogar bulunmas sebebi ile bu orana genis bélge diikkanlarindan ulasiimis olup maliyet degeri ile
arasindaki fark % 10 civarindadir. Nihai deger olarak uyumlastirma yapilmayip Maliyet Olusumlari
Yaklasimi yonteminden olusan deger kabul edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

Degerleme ¢aligmasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken ’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi’” kullanilmigtir. Ayrica
parsel iizerindeki yapiya takdir edilen deger yapinin mevcut hali géz oniine alinarak ‘“Maliyet Olusumlari
Yaklagim1” yontemi uygulanmistir. Sonug olarak arsa degeri i¢in ’Piyasa Degeri (Pazar) Yaklagimi - Emsal
Kargilagtirma Yontemi’” kullanilarak, nihai degere Maliyet Analizi Yontemi ile ulagilmistir.

Tasinmaz gelir getiren bir miilk olmasina ragmen 3 yillik bilango kaydi bulunmamasi (verilere saglikl bir
sekilde ulagilamamasi) sebebiyle “’Gelir Yontemi’” uygulanamamuistir.

Bolgedeki kapitalizasyon orani ise genel olarak ticari olan igyerleri (diikkénlar) i¢cin hesaplanabilmektedir.
Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon orani bolgedeki birebir benzer nitelikteki
satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir. Taginmazin konumlu oldugu yakin bolgede ticari
faaliyetlerin diisiik seviyede olmasi ve satilik diikkan, igyeri, ofis, vb. nitelikli yap1 bulunmamasi sebebiyle
taginmazla ayn1 bolgede daha genis aralikta diikkén emsaline ulagilmistir. Bolgede tek 6zel okul bulunmasi
sebebi ile bu orana genis bolge diikkkanlarindan ulasilmis olup maliyet degeri ile benzer deger elde edilmistir.
Nihai deger olarak uyumlastirma yapilmayip Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi yonteminden olusan deger kabul
edilmistir.

Antalya Daireler

Konu gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmigtir. Konu taginmazlarin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve glinlimiiz ekonomik kosullari, taginmazin
konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate
alinmustir. Taginmazlarin yasal degerinin tespitinde "Emsal karsilastirma" ve “Gelir kapitalizasyonu”
yontemlerii kullanilmistir

istanbul Metrocity 17. Kat

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmistir. Konu tasinmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢c degerleri ve giinlimiiz ekonomik kosullari, taginmazin
konumu, yas1, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate
alinmustir. Taginmazin rayi¢ degerinin tespitinde "Emsal karsilagtirma" ve “Gelir Kapitalizasyonu” yontemi
kullanilmistir. Bulunan emsaller konum, gortilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliik, cephe boyu, ticari
kabiliyeti, yapilagsma sartlar1 ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilagtirilmis, bolgedeki emlak pazarinin
giincel degerlendirmesi i¢in emlak firmalar1 ve mal sahipleri ile goriisiilmiistiir.
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Istanbul Metrocity 5. Kat

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmistir. Konu taginmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve gliniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin
konumu, yas, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate
almmigtir. Taginmazin rayi¢ degerinin tespitinde "Emsal karsilastirma" ve “Gelir Kapitalizasyonu” yontemi
kullanilmistir. Bulunan emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliik, cephe boyu, ticari
kabiliyeti, yapilagma sartlart ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin
giincel degerlendirmesi icin emlak firmalar1 ve mal sahipleri ile goriistilmiistiir.

Istanbul Arnavutkéy 261 ve 941 nolu parseller — Istanbul

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirilma Yontemi ve
Maliyet Yontemi kullanilmistir.

Arsa degerinin tespiti i¢in bolgede satista olan imarli parsellerin fazla olmasi durumundan dolayr emsal
karsilastirma yontemi kullanilarak, miilkler igerisindeki ticari imarli olan alanlarda olumlu diizeltme de
uygulamak kosulu ile deger takdir edilmistir. Ancak Spor alani, saglik tesis alan1 boliimlerinde kalan yerlerde
ise 2019 emlak rayi¢ bedeline yeniden degerleme oranlari eklenerek deger takdir edilmistir. Yola terk olacak
yerler ise degerleme disinda tutulmustur. Ayrica parsellerin ticari ve konut imarli boliimleri icin ¢evrede
yeteri kadar veri bulunmadigi i¢in proje gelistirme yonteminden yararlanilamamis, emsal analizi ticari imarh
emsaller iizerinden yapilmstir.

Arsa degeri hesaplamalarinda emsal yontemi ile elde edilen deger dikkate alinmistir. Nihai deger ise
hesaplanan bina degerleri, arsa degerleri ile toplanarak maliyet yontemi ile takdir edilmistir.

Kredi riski

Finansal araclar1 elinde bulundurmak, karsi tarafin anlasmanin gereklerini yerine getirememe riskini de
tagimaktadir. Sirket yonetimi bu riskleri, her anlasmada bulunan karsi taraf igin ortalama riski kisitlayarak
karsilamaya calismaktadir. Kredi limitlerinin kullanimi Sirket tarafindan siirekli olarak izlenmekte ve
miisterilerinin finansal pozisyonu, ge¢mis tecriibeler ve diger faktorler géz oniine alinarak miisterilerinin
kredi kalitesi siirekli degerlendirilmektedir.

Sirket, kredi/alacaklarinin tahsil imkanmin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde ilgili
kredi/alacaklar igin siipheli alacak karsilig1 ayirmaktadir. Ayrica finansal varliklar olasi bir deger disiikliigiiniin
tespiti amaciyla incelenir ve finansal varligin kayith degerinin gercege uygun degeri ile karsilagtirilmasi
suretiyle test edilmektedir.
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Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldigi kredi riskleri:

Nakit ve
nakit
benzeri
Mevduat

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Finansal Yatirimlar

iliskili Taraf Diger Taraf iliskili Taraf Diger Taraf Hisse Senedi / Bono

Raporlama tarihi itibariyle maruz
kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
*)
Azami riski teminat, vs ile giivence altina
alinmis kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger
disiikligiine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri
B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan,
aksi taktirde vadesi gegmis veya deger
diisiikligline ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri (**)
C.Vadesi gegmis ancak deger disiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi -- -- -- - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri
Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) -- -- -- -- -- --
Deger diisiikliigii (-) - - - - - -
Net degerin teminat, vs ile giivence altina
alinmis kismi
Vadesi gegmemis (briit defter degeri) -- -- -- -- -- --
Deger diisiikligii (-) -- -- -- -- -- --
Net degerin teminat, vs ile giivence altina
alinmis kismi
E. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar -- -- -- - 23.766.155 --
(*) Tutarlarm belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi giivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
(**) Vadesi ge¢mis ve deger diisiikliigiine ugramamus ticari alacaklar, Sirket’in ticari iliskilerinin devam ettigi, tahsilat sorunu yagamadigi miisteri bakiyelerinden
olugmaktadir.

413.148 32.988 7.054 5.045.316 23.776.305 37.496.364

413.148 5.045.316 37.496.364

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldigi kredi riskleri:

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Nakit ve nakit
benzeri

Finansal
Yatirnmlar

iliskili Diger
Taraf Taraf

iliskili | Diger
Taraf Taraf

Mevduat

Finansal
Yatirnmlar

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D+E) (*)

Azami riski teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi

675.929 | 49.095

85.788

683.540

23.774.951

33.739.154

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamig
finansal varliklarin net defter degeri

675.929 | 49.095

85.788

683.540

8.796

33.739.154

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi taktirde vadesi
gecmis veya deger diisiikliigline ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri (**)

C.Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri

Teminat vs. ile giivence altina alinmig kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

Vadesi gecmis (briit defter degeri)

Deger diisiikliigii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi

Vadesi gecmemis (briit defter degeri)

Deger diisiikliigii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi

E. Bilanco dis1 kredi riski i¢eren unsurlar

23.766.155

(*) Tutarlarm belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi giivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
(**) Vadesi gecmis ve deger diisiikliigiine ugramamus ticari alacaklar, Sirket’in ticari iligkilerinin devam ettigi, tahsilat sorunu yasamadig1
miisteri bakiyelerinden olugmaktadir.
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Likidite riski
Likidite riski, Sirket’in net fonlama ytikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen
bozulmalar veya kredi puanimin disiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin

meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle likidite riskini gosteren tablo asagidadir:

Sozlesme
.. uyarinca nakit ) ) S yildan
Sozlesme uyarinca Defter degeri cikislar | 3 aydan kisa (I) 3-12 ay -5yl uzun
vadeler arasi (II) | aras: (III)
toplami (V)
(1)
Tiirev Olmayan
Finansal
Yiikiimliiliikler
Banka kredileri 301.877 427.114 427.114 - - -
Ticari borg¢lar 120.390 122.326 122.326 -- -- --
Diger borglar 268.362 268.362 178.362 90.000 -- --
Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle likidite riskini gosteren tablo asagidadir:
Sozlesme
. uyarinca nakit ) ) S yildan
S6zlesme uyarinca Defter degeri | cikislar 3 aydan kisa (I) 3-12ay -5yl uzun
vadeler arasi (II) arasi (III)
toplam (1v)
EI+H+HHT+IV)
Tiirev Olmayan Finansal
Yikiimlilikler
Banka kredileri 7.044.383 7.471.207 582.321 6.472.460 416.426 --
Ticari borglar 50.961 51.870 51.870 -- -- --
Diger borglar 2.225.540 2.225.540 135.540 2.090.000 -- --

Sermaye yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan da borg
ve 0zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir. Sirket’in sermaye yapisi
borglar, nakit ve nakit benzerleri ve 17 no’ lu dipnotta agiklanan sermaye, sermaye yedekleri ve kar yedeklerini
iceren 6zkaynak kalemlerinden olugmaktadir.

Sirket’in genel stratejisi onceki donemden bir farklilik gostermemektedir.
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Sirket, sermaye yeterliligini bor¢/6zsermaye oranini kullanarak izlemektedir. Bu oran net borcun toplam
0zsermayeye boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam bor¢ tutarmndan
(bilangoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglari igerir) diisiilmesiyle hesaplanar.

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Toplam borglar 980.238 9.657.606
Nakit ve nakit benzeri degerler (-) (10.150) (8.796)
Net bor¢ 970.088 9.648.810
Toplam 6zsermaye 192.628.413 159.084.782
Toplam sermaye 193.598.501 168.733.592
Net borg / Toplam sermaye orant 0,501% 5,72%

Kur Riski

Sirket’in doviz cinsinden finansal araglari bulunmadigindan kur riskine maruz kalmamaktadir.
Piyasa Riski

Piyasa riski faiz oranlarinda, kurlarda veya menkul kiymetlerin degerinde meydana gelecek ve Sirket’i
olumsuz etkileyecek durumlardir.

NOT 27 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE
FINANSAL RiSKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir iglemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan fiyatin
ifade eder.

Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin gercege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikas1 hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagli belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik

veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gergege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda, her bir
finansal aracin gergege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmstir.

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayith degerlerinin gercege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliiklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle kayitli degerlerinin, gercege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
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Banka kredileri, islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenerek iskonto edilmis maliyetleri ile
gosterilmektedir. Banka kredilerinin faiz oranlari, degisen piyasa kosullan dikkate alinarak giincellendigi
icin, degisken faizli kredilerin kayitli degerlerinin gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
Sabit faizli kredinin ise gergege uygun degeri, kayitli degerine yakindir.

NOT 28- BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

-Bulunmamaktadir.

NOT 29 — PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

gili
Bireysel finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 31 Arahik 2019 31 Aralk 2018
A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 37.506.514 33.747.950
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule Md.24/(a)
dayali haklar ' 135.333.480 113.863.584
C Istirakler Md.24/(b) 14.500.993 14.500.993
Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Md.23/(f) 7.054 85.788
Diger varliklar 6.260.610 6.544.073
D Toplam varliklar (aktif toplami) Md.3/(k) 193.608.651 168.742.388
E Finansal borglar Md.31 301.877 7.044.383
F Diger finansal yiikiimliiliikkler Md.31 - -
G Finansal kiralama borglar Md.31 - -
H Iiliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(f) - 2.000.000
I Ozkaynaklar Md.31 192.628.413 159.084.782
Diger kaynaklar 678.361 613.223
D Toplam kaynaklar Md.3/(k) 193.608.651 168.742.388
Tigili
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Al qua ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri Md.24/(b)
i¢in tutulan kismi -- --
A2 Doviz c.ins.inden Vadelli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 Md.24/(b)
ve TL cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 10.150 8.796
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari Md.24/(d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule Md.24/(d)
dayal1 haklar -- --
B2 Al tutulan arsa/araziler Md.24/(c) -- --
Cl Yabanci istirakler Md.24/(d) 14.500.993 14.500.993
C2 Isletmeci sirkete istirak Md.28 -- --
J Gayrinakdi krediler Md.31 -- --
K Uzermde_prOJe gehstmlqcek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Md.22/(e)
arsalarin ipotek bedelleri -- --
L Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami ~ Md.22/(1)
- Metro Ticari ve Mali Yatirumlar Holding A.S. -- 5.726.237
- Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligt A.S. -- 1.228.367
- Merko Gida Sanayi ve Ticaret A.S. -- 1.755.800
- Vakif Leasing 13.004.114 --
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Tigili Azami/
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana
hesap kalemleri Diizenleme 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018  Asgari Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait <%10
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (K/D) Md.22/(e) 0,00% 0,00% =
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, ~0451
Gayrimenkule Dayali Haklar (B+A1)/D) Md.24/(a), (b) 69,90% 67,48% =70
3 Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile <0449
Istirakler(A+C-A1)/D) Md.24/(b) 26,86% 28,59% =70
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
4 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Md.24/(d) 7,49% 8,59% <%49
Sermaye Piyasasi Araglar1 (A3+B1+C1)/D)
5 At Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0,00% 0,00% <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0,00% 0,00% <%10
7 Borglanma Sinirt (E+F+G+H+J)/1 Md.31 0,16% 5,69% <%500
Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel
8 Cari-Katilma Hesab1 ve TL cinsinden Vadeli Md.24/(b) 0,01% 0,01% <%10
Mevduat / Katilma Hesab1 (A2-Al)/D
9 Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari
yatirimlarinin toplami (L/D) Md.22/(1)
- Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 0,00% 3,39% <%10
- Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligr A.S. 0,00% 0,73% <%10
- Merko Gida Sanayi ve Ticaret A.S. 0,00% 1,04% <%10
- Vakif Leasing 6,72% 0,00% <%10
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