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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIi$

31.12.2019 VE 31.12.2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE

FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar Tiirk Liras1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Dipnot
FINANSAL DURUM TABLOSU Rer;eranslarl Cari Dénem | Onceki Dénem
31.12.2019 31.12.2018
VARLIKLAR
Donen Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 7 6.900.839 7.210.290
Ticari Alacaklar 11 4.512.078 2.500.114
Hiskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,11 5.000 -
iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 11 4.507.078 2.500.114
Diger Alacaklar 12 7.558.917 3.098.872
Hiskili Taraflardan Diger Alacaklar 6,12 - -
Iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 12 7.558.917 3.098.872
Stoklar 14 50.284.778 157.667.228
Pesin Odenmis Giderler 15 4.243.095 8.092.599
Mliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 6,15 - 1.347.342
Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 15 4.243.095 6.745.257
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 24 57.085 168.458
Diger Donen Varliklar 16 17.507.958 25.993.204
ARA TOPLAM 91.064.750 204.730.765
Satis Amacli Smiflandirilan Duran Varliklar 17 7.811.211 5.294.066
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 98.875.961 210.024.831
Duran Varlhklar
Finansal Yatirimlar 8
Ticari Alacaklar 11 498.698 1.295.728
Hiskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,11 - -
Iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 11 498.698 1.295.728
Diger Alacaklar 12 45.331 20.331
Hiskili Taraflardan Diger Alacaklar 6,12 25.000 -
Iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 12 20.331 20.331
Kullanim Hakki Varliklari 10 315.712 -
Yatirim Amaclh Gayrimenkuller 18 401.482.608 340.664.136
Yeniden Degerlenmis Tutarlariyla Olgiilenler 18 401.482.608 340.664.136
Maddi Duran Varliklar 19 4.292.646 2.843.257
Maliyet Degeriyle Olgiilenler 19 778.254 99.393
Yeniden Degerlenmis Tutarlariyla Olgiilenler 19,29 3.514.392 2.743.864
Maddi Olmayan Duran Varliklar 20 40.491 24.358
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 406.675.486 344.847.810
TOPLAM VARLIKLAR 505.551.447 554.872.641




(")ZpERiCi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$

31.12.2019 VE 31.12.2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE

FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

Cari Donem

Onceki Dénem

KAYNAKLAR 31.12.2019 31.12.2018
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 9 282.421 98.201
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 9 59.256.535 71.642.104
Diger Finansal Yiktimliiliikler 10 155.236 -
Ticari Borglar 11 9.063.647 1.458.432
Mliskili Taraflara Ticari Borglar 6,11 8.258.392 -
Iligkili Taraflara Olmayan Ticari Borglar 11 805.255 1.458.432
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 21 155.585 122.115
Diger Borglar 12 116.835 1.325.529
Iligkili Taraflara Diger Borglar 6,12 - 657.256
Iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 12 116.835 668.273
Ertelenmis Gelirler 23 821.342 402.489
Dénem Kari Vergi Yikimliligi 24 - -
Kisa Vadeli Karsiliklar 25 148.682 -
ARA TOPLAM ) 70.000.283 75.048.870
Satis Amacli Siniflandirilan Varlik Gruplarina Iligkin
Yiikimliiliikler 17 5.132.101 5.607.737
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 75.132.384 80.656.607
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 9 24.074.580 55.761.369
Diger Finansal Yiikiimliilikler 10 181.817 -
Ticari Borglar 11 - -
Diger Borglar 12 2.143.420 1.712.856
iligkili Taraflara Diger Borglar 12 - -
iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 12 2.143.420 1.712.856
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 21 72.080 17.881
TOPLAM UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 26.471.897 57.492.106
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 403.947.166 416.723.928
Odenmis Sermaye 29 250.000.000 250.000.000
Paylara iliskin Primler/iskontolar 29 270.354 270.354
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya Giderler 29 2.593.662 2.454.166
Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplari 29 2.891.481 2.635.427
Tanimlanmig Fayda Planlart Yeniden Olgiim Kazanglary/
(Kayiplarr) 29 -297.819 -181.261
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 29 2.740.568 2.740.568
Gecemis Yillar Karlari/Zararlari 29 161.258.840 222.047.472
Net Dénem Kari/Zarar1 29 -12.916.258 -60.788.632
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - -
TOPLAM OZKAYNAKLAR 403.947.166 416.723.928
TOPLAM KAYNAKLAR 505.551.447 554.872.641




OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIi$

31.12.2019 VE 31.12.2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE

KAR VEYA ZARAR TABLOSU
(Tiim tutarlar, TL olarak gosterilmistir)

Dipnot
KAR VEYA ZARAR TABLOSU Referanslar Cari Dénem | Onceki Dénem
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 30 74.807.344 86.774.259
Satiglarin Maliyeti (-) 30 -75.981.020 -80.478.553
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar -1.173.676 6.295.706
BRUT KAR/ZARAR -1.173.676 6.295.706
Genel Yonetim Giderleri (-) 31 -11.498.497 -7.460.641
Pazarlama Giderleri (-) 31 -2.390.642 -3.363.635
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 33 8.439.280 2.633.524
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 33 -10.755.333 -15.101.713
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -17.378.868 -16.996.759
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 34 25.134.611 1.844.781
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 34 -555.209 -21.960.422
FINANSMAN GIDERi ONCESI FAALIYET
KARI/ZARARI 7.200.534 -37.112.400
Finansman Gelirleri 35 2.299.245 5.977.005
Finansman Giderleri (-) 35 -22.416.038 -29.653.238
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI
KARI/ZARARI -12.916.258 -60.788.632
DONEM KARI/ZARARI -12.916.258 -60.788.632
Donem Kary/Zararimm Dagilimi -12.916.258 -60.788.632
Kontrol Giicli Olmayan Paylar - -
Ana Ortaklik Paylar -12.916.258 -60.788.632
Pay Basina Kazang 36 (0,052) (0,243)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Bagina Kazang 36 (0,052) (0,243)
Sulandirilmis Pay Basina Kazang 36 (0,052) (0,243)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Sulandirilmis Pay Basina (0,052) (0,243)
Kazang 36




OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$

31.12.2019 VE 31.12.2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE

DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU
(Tutarlar Tiirk Liras1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Cari Donem

Onceki Dénem

Dipnot 01.01.2019- 01.01.2018-
DIGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU Referanslar1 | 31.12.2019 31.12.2018
DONEM KARI/ZARARI -12.916.258 -60.788.632
Kar veya Zararda Yeniden Simflandirilamayacaklar 139.496 142.071
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme
Artiglari/Azaliglar 19-29 256.054 185.997
Tammlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
Kazanglari/Kayiplari 21-29 -116.558 -43.925
DIGER KAPSAMLI GELIiR 139.496 142.071
TOPLAM KAPSAMLI GELIR -12.776.762 -60.646.560




OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$

31.12.2019 VE 31.12.2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE

NAKIT AKIS TABLOSU
(Tiim tutarlar, TL olarak gosterilmistir)

Dipnot Cari Dénem | Onceki Dénem
01.01.2019- 01.01.2018-
NAKIT AKIM TABLOSU Referanslari 31.12.2019 31.12.2018
A.ISLETME FAALIiYETLERINDEN NAKIT AKISLARI -15.223.703 -80.552.213
Dénem Kari/Zarari -12.916.258 -60.788.632
Dénem Net Kar/Zarar1 Mutabakat ile flgili Diizeltmeler -32.028.379 32.576.878
Amortisman ve Itfa Gideri Ile Ilgili Diizeltmeler 18,19,32 333.959 39.953
Deger Diisiikliigii/Iptali ile lgili Diizeltmeler 14 -7.314.051 12.633.846
Karsiliklar ile Hgili Diizeltmeler 21,11 148.682 -
Yatirim Amagli Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplari
(Kazanglar) ile Iigili Diizeltmeler . . 18 -25.134.611 19.944.641
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar (Iptali) ile Ilgili
Diizeltmeler 21,29 -62.359 -41.562
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 29.720.934 -52.340.459
[liskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 6,11 -5.000 -
[liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 11 -1.209.934 -2.680.947
Iliskili Taraflardan Faaliyetlerle flgili Diger Alacaklardaki Azals (Artis) 6,12 -25.000 -
Iligkili Olmayan Taraflardan Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Azalis
(Artis) 12 5.009.170 860.114
Stoklardaki Artis/Azalisla Tlgili Diizeltmeler 14 15.298.420 -32.195.776
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) 15 3.849.504 -769.093
Satis Amaclh Smiflandirilan Duran Varliklar 17 0,00 -1.195.466
Iliskili Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azalis) 6,11 8.258.392 -3.187.647
Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azalis) 11 -653.176 -9.025.878
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalis) 21 33.471 29.082
Iliskili Taraflara Borglardaki Artis / (Azalis) 6,12 -657.256 -8.229.366
Iliskili Olmayan Taraflara Borglardaki Artis / (Azalis) 12 -120.874 453.984
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalis) . 23 418.853 168.795
Satis Amagli Siniflandirilan ve Durdurulan Faaliyetlere Iligkin Varlik
Gruplarma iliskin Yikiimlilikler . 17 -475.636 3.431.737
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT
AKISLARI 59.337.935 -4.580.774
Kullamim Hakki Varliklar1 Girisleri / (Cikislart) 10 -478.965 -
Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglari 19 -835.200 -50.652
Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglari 20 -30.500 -23.436
Yatirrm Amagh Gayrimenkul Satimindan Kaynaklanan Nakit Girigleri 18 60.682.600 12.535.000
Yatirim Amagl Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart 18 - -17.041.686
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI -43.551.087 91.335.765
Pay Bazli islemler Nedeniyle Meydana Gelen Artis 29 - 181.310
Kiralama Borglari Nakit Girigleri 10 337.052 -
Borg¢ Odemelerine liskin Nakit Cikislari
Kredi Geri Odemelerine Iliskin Nakit Cikislar1 9 -43.888.139 -58.845.545
Sermaye Artirimi 29 - 150.000.000
~ YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN
ONCE NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET
ARTIS/AZALIS (A+B+C) 563.145 6.202.778
D. YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE NAKIT
BENZERLERI UZER.INDEKI ETKISI. _ - -
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS
(A+B+C+D) 563.145 6.202.778
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT !SENZERLERi _ 7 6.332.358 129.580
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

(A+B+C+D+E) 7 6.895.503 6.332.358




OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIi$

31.12.2019 VE 31.12.2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE

OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar Tiirk Liras1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda

Yeniden

Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsaml
Gelirler ve Giderler

Birikmis Karlar

Tammlanmis
Fayda
Yeniden Planlan
Degerleme Yeniden Kardan Ana .
Geri Pay ihra¢c | ve Olciim Olciim Ayrilan Gecmis Yillar Ortal_(llga
Dipnot Odenmis Alinms Primleri/ Kazang/ | Kazanglar/K | Kisitlanmus Kar/ Net Donem . Ait

OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU Referanslar1 Sermaye Paylar iskontolar1 | Kayiplar ayiplari Yedekler Zararlan Kar1/ Zarann | Ozkaynaklar
ONCEKi DONEM
01.01.2018 itibariyle bakiyeler (Dénem Basi) 29 100.000.000 - 89.044 | 2.449.430 -137.335 569.437 190.287.784 | 33.930.819 327.189.179
Transferler 29 - - - - - 2.171.131 | 31.759.688 | -33.930.819 -
Toplam Kapsamli Gelir 29

Doénem Kar1 (Zararr) - - - - - - - -60.788.632 | -60.788.632

Diger Kapsamli Gelir (Gider) 185.997 -43.926 - - - 142.071
Sermaye Artirimi 29 150.000.000 - - - - - - - 150.000.000
Pay Bazli islemler Nedeniyle Meydana Gelen
Artis - - 181.310 - - - - - 181.310
31.12.2018 itibariyle bakiyeler (Dénem Sonu) 29 250.000.000 - 270.354 | 2.635.427 -181.261 2.740.568 | 222.047.472 -60.788.632 | 416.723.928
CARI DONEM
01.01.2019 itibariyle bakiyeler (Dénem Basi) 29 250.000.000 - 270.354 | 2.635.427 -181.261 2.740.568 | 222.047.472 -60.788.632 | 416.723.928
Transferler 29 - - - - - -| -60.788.632 60.788.632 -
Toplam Kapsamli Gelir 29

Dénem Kari (Zarari) - - - - - - - -12.916.258 | -12.916.258

Diger Kapsamli Gelir (Gider) - - -|  256.054 -116.558 - - - 139.496
31.12.2019 itibariyle bakiyeler (Dénem Sonu) 29 250.000.000 270.354 | 2.891.481 -297.819 2.740.568 | 161.258.840 -12.916.258 | 403.947.166
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar Tiirk Lirasi1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

1. SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

a)

b)

d)

Isletmenin ticaret unvani:

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S. (Sirket) Sirket, 287413 sicil no ile Istanbul Ticaret
Sicil Memurlugunda Oz Finans Factoring Hizmetleri A.S. ticaret iinvami ile kayith iken,
04.03.2008 tarihinde Sirketin yeni ticaret unvani Ozderici Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
olarak degismistir. lgili esas sdzlesme tadil metinleri istanbul Ticaret Sicil Memurlugu tarafindan
tescil edilmis ve 7 Mart 2008 tarih 7015 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmistir. Sirketin
yapmis oldugu basvuruya istinaden, Sermaye Piyasast Kurulu’ nun 30.01.2009 tarihli yazis1 ile
Sirket’ e Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi faaliyeti ile simirli olmak iizere ‘Portfdy Isletmeciligi
Yetki Belgesi’ verilmistir.

Merkez adresi:
Levent Mahallesi Cémert Sokak Yap1 Kredi Plaza No:1C D:25 Besiktas-istanbul
Grup sirketi ise ait oldugu grubun adi, yonetimde kontrol giiciine sahip ortaklar:

31.12.2019 itibariyle Ali Ugur Ozderici % 25,46 ve Ahmet Ozderici %25,46 oraninda Sirketin
hissedarlaridir. Sirketin halka agiklik oran1 %49,08’dir

Islem gordiigii borsalar:

Sirket, Borsa Istanbul (IMKB)’da 1995 tarihinden itibaren ‘Oz Finans Factoring Hizmetleri A.S.’
invani ile, 04.03.2008 tarihinden itibaren ise ‘Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
tinvani ile faaliyet gostermektedir.

Fiili faaliyet konusu:

Sirketin faaliyet konusu; Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatirim yapmaktir.

Sirket 04.03.2008 tarihinden itibaren (")zc!erici Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. linvam ile
faaliyet gostermeye baslamis olup, Portfoy Isletmeciligi Yetki Belgesi almugtir.

Sirketin portfoyiinde yer alan Nuvo Dragos projesinde 31.12.2019 itibariyle, 5 Blokta 561 adet
rezidans daire, 4 magaza, olmak iizere toplam 565 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Ayrica
Sirketin Yap1 Kredi Plaza da ofis kat1 bulunmaktadir.

g) Sermaye yapisi ile hissedarlarin oranlari:

31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018

Sermaye Nominal Payoram Sermaye Nominal  Pay oram
(TL) % (TL) %
Ali Ugur Ozderici 63.653.706 63.653.706 25,46  32.403.192 32.403.192 12,96
Ahmet Ozderici 63.653.577 63.653.577 25,46  32.403.061 32.403.061 12,96
Ozderici Holding A.S. 62.785 62.785 0,03 62.562.785 62.562.785 25,03
Diger (*) 122.629.932  122.629.932 49,05 122.630.962 122.630.962 49,05
Toplam 250.000.000  250.000.000 100,00 250.000.000 250.000.000 100,00
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar Tiirk Lirasi1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Halka aciklik orani:
Sirketin halka agiklik oran1 %49,08"dur.

(*):Sirket paylarinin halka agik kisminin, %49,05’i diger pay sahipleridir.
Kayith Sermaye Tavani:
Sirketin kayitli sermaye tavami 31.12.2019 itibariyle 250.000.000 TL (31.12.2018: 250.000.000
TL)’dir. Her biri ITL itibari degerde 250.000.000 adet paya bdolinmistir. (31.12.2018:
250.000.000 adet pay).
9) Kategorileri itibariyle y1l icinde ¢alisan personelin ortalama sayist:
31.12.2019 itibariyle ortalama calisan sayisi 27 kisi (31.12.2018- 9 kisi)’dir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
2.1 SUNUMA iLiSKIN TEMEL ESASLAR:

Finansal Tablolarin Hazirlanis Sekli ve TMS’ve Uvgunluk Beyani

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yaymlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup, Tebligin 5. Maddesine
istinaden Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiirirlige
konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari’ni / Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara
iligkin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmustir.

Ayrica, Sirket ilisikte sunulan finansal tablolarim1 KGK tarafindan 660 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin (“KHK”’) 9’uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen 2 Haziran 2016 tarihli
ve 30 sayili Kurul karari ile onaylanan TMS Taksonomisi’ne uygun olarak hazirlamistir.

Sirket, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarin1 Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve vergi
mevzuatinca belirlenen muhasebe ilkelerine ve Tek Diizen Hesap Planini uygun olarak tutmakta ve

hazirlamaktadir.

Portfoy sinirlamalarma uyumun Kontrolii

31.12.2019 tarihi itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli 39 nolu dipnotta yer
veriler bilgiler: SPK’ nin 11.14.1 “Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28.05.2013 tarihi itibartyla SPK’nin
28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma [liskin
Esaslar Tebligi’nin portfoy smirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde
hazirlanmigtir.  “Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baghikli ek dipnot ilisikteki finansal
tablolardaki verilere gore hazirlanmistir. (Not 39).

Kullanilan Para Birimi

Sirketin finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Sirketin fonksiyonel para birimi Tirk Lirasi’dir (“TL”).
Sirketin finansal durumu ve faaliyet sonuglar1, gecerli para birimi olan TL cinsinden sunulmustur.
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isletmenin Siirekliligi Varsayimi

Finansal tablolar, Sirket’in éniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi icerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin siirekliligi esasina
gore hazirlanmstir.

2.2. Muhasebe Politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigr donemde hem de gelecek dénemde,
ileriye yonelik olarak, net donem kar1 veya zararinin belirlenmesinde dikkate alinacak sekilde finansal
tablolara yansitilir. Sirketin bilango donemleri itibariyle, muhasebe politikalarinda degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, Sirket tarafindan, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin
yapildigi cari donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de
gelecek donemde, ileriye yonelik olarak, net donem kar1 veya zararmin belirlenmesinde dikkate alinacak
sekilde finansal tablolara yansitilir. Sirketin bilango donemleri itibariyle muhasebe tahminlerinde
degisiklik bulunmamaktadir.

2.4 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Donem Finansal Tablolarinin Diizenlenmesi

Ilisikteki finansal tablo ve dipnotlarda, 31.12.2019 bilangosu, 31.12.2018 bilancosu ile, 01.01.2019-
31.12.2019 donemi gelir tablosu, kapsamli gelir tablosu ve nakit akim tablosu ve 6zkaynak degisim
tablosu 01.01.2018-31.12.2018 donemi ile karsilastirmali olarak hazirlanmustir.

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolar
onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin karsilagtirilabilirligini
saglamak amaciyla 6nceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak siniflandirilir.

2.5 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alman muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibartyla gecerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlar1 disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak
uygulanmstir.

i) 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 16 Kiralama Islemleri

KGK Nisan 2018°de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardini yaymlanmustir. Yeni standart, faaliyet
kiralamasi ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler i¢in bir¢ok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasimi gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki
sirketler i¢in muhasebelestirme biiyiik 6l¢iide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama
arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gececek
olup 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir.
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Kiracilar, bu standard1 kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varligin diisiik degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, baz1 ofis ekipmanlari,
vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte kiraci, kira ylikiimliiligiinii o
tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugiinkii degeri iizerinden Slger (kiralama yiikiimliiliigii) ve
ayni tarih itibariyla ilgili kullanim hakki varligini da kayitlarina alarak kira siiresi boyunca amortismana
tabi tutar. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu
oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla belirlenememesi durumunda, kiracinin
alternatif bor¢clanma faiz oranmi kullanir. Kiraci, kiralama ylikiimliligi tizerindeki faiz gideri ile
kullanim hakki varliginin amortisman giderini ayr1 olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gergeklesmesi halinde kiralama yiikiimliiliiglinii yeniden olgmesi soz
konusudur (6rnegin kiralama stiresindeki degisiklikler, ileriye doniik kira 6demelerinin belirli bir endeks
veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
yiikiimliiligiiniin yeniden 6l¢iim etkisini kullanim hakki varligi tizerinde bir diizeltme olarak kaydeder.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “TMS 12 Gelir
Vergileri’nde yer alan muhasebelestirme ve Ol¢im gereksinimlerinin nasil uygulanacagina acgiklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmast durumunda, yorum:

(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayr1 olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

(b) isletmenin vergi muamelelerinin vergi otoriteleri tarafindan incelenmesi konusunda yapmis oldugu
varsayimlart;

(c) isletmenin vergilendirilebilir karimi (vergi zararini), vergi matrahini, kullanilmamis vergi zararlarini,
kullanilmamis vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini; ve

(d) isletmenin bilgi ve kosullardaki degisiklikleri nasil degerlendirdigini ele almaktadir.

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir.

Yilk fyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi
KGK Ocak 2019°da asagida belirtilen standartlar1 degistirerek, TFRS Standartlari’’nin 2015-2017
doénemine iliskin Yillik Tyilestirmelerini yaymlamustir:

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar — TFRS 3’teki degisiklikler bir
sirketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili
isletmede kontrol Oncesi sahip oldugu paylarmi yeniden olgmesi gerektigine aciklik getirmektedir.
TFRS 11°deki degisiklikler bir sirketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin
kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini yeniden dlgmesine
gerek olmadigina aciklik getirmektedir.

- TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettiilere (kar dagitim) iligkin tiim gelir vergisi etkilerinin,
vergilerin nasil dogduguna bakilmaksizin kar veya zararda muhasebelestirilmesi gerektigi konusuna
aciklik getirmektedir.

- TMS 23 Borg¢lanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa hazir
duruma geldikten sonra 6denmemis 6zel bor¢lanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili borcun sirketin
genellikle genel bor¢lanmalarindaki aktiflestirme oranii belirlerken borglandigi fonlarin bir pargasi
durumuna geldigine aciklik getirmektedir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir.
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Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

KGK Ocak 2019°de TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yerine
Getirme™yi yaymlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiiclilme veya yerine getirme
gerceklestikten sonra yillik hesap doneminin kalan kismi i¢in tespit edilen hizmet maliyetinin ve net faiz
maliyetinin giincel aktiieryal varsayimlar1 kullanarak hesaplanmasim gerektirmektedir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisikligin Sirketin finansal durumu veya performansi {izerinde énemli bir etkisi olmamuistir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin isletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden Ol¢iilebilmeleri
icin TFRS 9 Finansal Araglar’da kiigiik degisiklikler yayinlamigtir.

TFRS 9’u uygulayan igletme, erken 6denebilir finansal varligi, gergege uygun deger degisimi kar veya
zarar yansitilan varlik olarak 6lgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin saglanmasi
durumunda, isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklart itfa edilmis maliyetinden
Olcebilmektelerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢cin uygulanmaktadir.
ii) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi i¢in heniiz
yirlirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir.

Isletmenin tammlanmas: (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019°da TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’nde yer alan isletme tanimina iliskin degisiklikler
yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin igletme birlesimi olarak m1 yoksa bir varlik edinimi
olarak m1 muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimc1 olmaktadir.

Degisiklikler agagidaki gibidir:

- Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa katilimcilarmin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmasi;

- Isletmelerin edinme siirecinin énemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimci uygulama rehberi
eklenmesi;

- Isletmenin ve ciktilarin tammlarin simirlandirmak; ve

- Istege bagh bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

Onemliligin Tanimi (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

Haziran 2019'da KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “TMS 8 Muhasebe Politikalar,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu
degisikliklerin amaci, “Gnemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin belirli
kisimlarim agikliga kavusturmaktir. Yeni tamima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi1 veya
verilmemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar1 etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi 6nemlidir. Degisiklikler, bilginin &nemliliginin
niteligine, biiyiikligiine veya her ikisine bagli olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina
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veya baska bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar iizerinde ki etkisinin 6nemliligini
degerlendirmek ile yilikiimliidiir.
Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°deki Degisiklikler-Gosterge Faiz Oram Reformu

1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerli olmak
iizere TFRS 9 ve TMS 39°da gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak dort temel konuda kolaylastirict
uygulamalar saglanmistir. Bu uygulamalar riskten korunma muhasebesi ile ilgili olup, 6zetle

- Islemlerin gerceklesme ihtimalinin yiiksek olmasina iligkin hiikiim,

- {leriye yonelik degerlendirmeler,

- Geriye doniik degerlendirmeler ve

- Ayri olarak tanimlanabilir risk bilesenleridir.

TFRS 9 ve TMS 39’da yapilan degisiklige iliskin uygulanan istisnalarin, TFRS 7 deki diizenleme
uyarinca finansal tablolarda agiklanmasi amag¢lanmaktadir.

iii) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yaymlanmis fakat KGK
tarafindan yayimnlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar UMS 1°deki degisiklikler —
Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandirilmasi

23 Ocak 2020'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1
Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak iizere
yapilan bu degisiklikler yiikiimliliiklerin uzun ve kisa vade smiflandirilmasina iligkin kriterlere
aciklamalar getirmektedir. Yapilan degisiklikler UMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar’a gore geriye doniik olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir.

2.6 UYGULANAN DEGERLEME iLKELERi/MUHASEBE POLITiKALARI

Konsolidasyona iliskin Esaslar

Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakliga iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

30.06.2019 31.12.2018

Sermayedeki Sermayedeki

Bagh Ortakhk pay1 pay1
Ozderici Varlik Kiralama A.S. %100,00 -

Sirket Yonetim Kurulu’nun 13.08.2018 tarih 176 nolu karar1 ile; 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu ve
6362 Sermaye Piyasas1 Kanunu ve 7 Haziran 2013 tarihli ve 2870 sayili Resmi Gazetede yayinlanan I11-
61.1 sayili Kira Sertifikalar1 tebligine istinaden, Sirket tarafindan miinhasiran Kira Sertifikas1 ihrag
etmek iizere “Ozderici Varlik Kiralama A.S.” iinvanl, 250.000 TL sermayeli bir sirket kurulmasima
karar verilmistir. Bagli ortakligin kurulusu ve esas sdzlesme metni, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
06.12.2018 tarih ve 60/1390 sayili karari ile onaylanmis olup, 31.01.2019 tarihinde tescil edilmis ve
06.02.2018 tarih 9761 no'lu Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir.

Bagli Ortakligin merkez adresi:
Levent Mahallesi Cémert Sokak Yap1 Kredi Plaza No:1C D:25 Besiktas-istanbul

Tam konsolidasyon yonteminde, Bagli Ortakligin bilango ve gelir tablosu kalemlerinin tamami satir
satir toplanmaktadir. Konsolide edilen Sirketler arasindaki tim grup i¢i islemler, bakiyeler, gelir ve
giderler ve aktiflestirilen varlik aliglar1 lizerindeki karlar karsilikli olarak silinmektedir. Ana Ortak’in
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sahip oldugu bagli ortakligin kayitli degeri ve bunlardan kaynaklanan temettiiler, ilgili konsolide
ozkaynaklar ve kapsamli kar zarar tablosu hesaplarinda karsilikli olarak netlestirilmistir.

Finansal varhklar

Siiflandirma ve 6l¢iim

Sirket, finansal varliklarim “Itfa edilmis maliyet bedelinden”, “Gergege uygun degeri kar veya zarara
yansitilan” ve “Gergege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar” olarak
iic sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklardan faydalanma amaclarina gore
belirlenen is modeli ve beklenen nakit akiglart esas alinarak yapilmaktadir. Yonetim, finansal
varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte yapar.

Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varhiklar

Finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve finansal varliga iliskin sézlesme sartlarinin, belirli sartlarda sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini i¢eren nakit akislarma yol agmasi
durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile 6lgiilen finansal varlik olarak siniflandirilmaktadir.
Itfa edilmis maliyeti ile dlciilen finansal varliklar ilk olarak gercege uygun degerlerini yansitan elde
etme maliyet bedellerine islem maliyetlerinin eklenmesi ile kayda alinmakta ve kayda alinmalarim
takiben “Etkin faiz (i¢ verim) orani yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile Ol¢iilmektedir.
Vadeleri bilango tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan uzun ise duran varliklar
olarak smiflandirlirlar. itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar, finansal durum
tablosunda “ticari alacaklar” ve “nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini igermektedir.

Nakit ve Nakit Benzeri degerler:

Nakit ve nakit benzeri kalemler, nakit para, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 aydan daha az olan, hemen
nakde gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tagimayan yiiksek likiditeye sahip
diger kisa vadeli yatirimlardir. Sirketin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle nakit ve nakit benzeri
degerleri; kasa, vadeli ve vadesiz mevduatlardan olusmustur. Bankalardaki vadeli mevduatlar, “etkin
faiz oran1 yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile 6l¢lilmektedir. (Dipnot 7).

Ticari alacaklar:

Sirketin ticari alacaklari; konut kira alacaklari, konut satiglarina ait alacak senetleri ile gelir
tahakkuklarindan olugmakta olup, siipheli hale gelmis kira alacaklart diisiilmek suretiyle gosterilmistir.
Alacak senetleri, “etkin faiz orani yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile Ol¢iilmektedir.
Gecmis aylardan gelen ve tahsili siipheli hale gelmis alacaklar i¢in finansal tablolarda karsilik
ayrilmstir. (Dipnot 6,11).

Stoklar:
Stoklar hesabinda, Nuvo Dragos projesinin dogrudan maliyetleri ile projeye konu isle iliskisi
kurulabilen ve projeye yiiklenebilecek olan dolayli maliyetler yer almaktadir.

Stok hesabinda yer alan insaati tamamlanip heniiz satilmamis gayrimenkuller maliyetin ya da net
gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmistir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet
igerisinde olusan tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gergeklestirmek igin yiiklenilmesi gereken
tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir.31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle stoklar
hesabinda Net gerceklesebilir degeri maliyetin altinda kalan gayrimenkuller i¢in deger distikligi
karsilig1 ayrilmistir. (Dipnot 14-33).

Arsa maliyeti proje maliyetlerine dahil edilmistir. Ayrica, Sirketin proje finansmaninda kullandig1 kredi
maliyetleri, proje boyunca projenin maliyetine eklenmistir. (Dipnot 14).

Gayrimenkullerden; kiraya verilenler ile kiraya verilmek iizere elde tutulanlar, Yatinm Amagh
Gayrimenkuller hesabina transfer edilmistir. (Dipnot 18).
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Yatirnm amach gayrimenkuller:

Sirketin kira kazanci elde etmek amaciyla veya kisa vadede satmak amacindan ziyade uzun vadede
sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tuttugu gayrimenkullerini ifade etmekte olup, mali tablolarda
yatirim amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilmaktadir. Sirketin hizmet tedarikinde kullandigi yada
idari amagla kullandig1 gayrimenkuller ise bu simiflandirmada yer almamakta olup, s6z konusu
gayrimenkuller maddi duran varliklar arasinda siniflandirilmaktadir.

Yatirim amagh gayrimenkullerin degerlemesi:

Sirketin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle kiraya verilen ve kiraya verilmek iizere elde tutulan
gayrimenkulleri; Yap1 Kredi Plaza’da yer alan ofis kat1 ve Nuvo Dragos Projesinde yer alan konutlar ve
4 adet bagimsiz bolim (magaza) finansal tablolarda Yatirim amacgli gayrimenkuller olarak
siniflandirilmigtir.

Yatinm amagh gayrimenkuller hesabinda yer alan biitiin gayrimenkuller, 31.12.2019 ve 31.12.2018
tarihli finansal durum tablosunda, ger¢cege uygun deger yontemi ile degerlenmistir. Gergege uygun
deger, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz profesyonel degerleme kurulusu tarafindan yapilan
degerleme raporu ile belirlenmistir. Yatirim amacgh gayrimenkuliin ger¢ege uygun deger artig ve
azaliglar gelir tablosuna kaydedilmistir. Takip eden yillarda, bu varliga iliskin amortismanlar belirlenen
gercege uygun deger iizerinden ayrilmak suretiyle, gelir tablosuna yansitilacaktir. Yeniden degerlenmis
varliklarin satisinda bu varliklarin yeniden degerlenmis tutarlarindan, varsa birikmis amortismanlar
diisiildiikten sonra; gelir tablosunda, satiglarin maliyeti hesabina, satig hasilati ise satig gelirleri hesabina
dahil edilmektedir. (Dipnot 18).

Kullanim hakki varhklar

Sirket, kullanim hakki varliklarini, kiralama sozlesmesinin basladigi tarihte muhasebelestirmektedir.
(6rnegin, ilgili varligin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibartyla). Kullanim hakk: varliklari, maliyet
bedelinden birikmis amortisman ve deger diisiikliigii zararlar diisiilerek hesaplanir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:

(a) kira yiikiimliiligiintin ilk 6l¢tim tutari,

(b) kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya Oncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim
kiralama tegviklerinin diisiilmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baglangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
stirece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen basladigi tarihten dayanak varligin yararl
Omriiniin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakki varliklar1 deger diistikliigii
degerlendirmesine tabidir. Sirket 2019 yilinda yapmis oldugu kira s6zlesmesine istinaden, 31.12.2019
itibariyle, kiralama sézlesmesini muhasebelestirmistir. (Dipnot 10).

Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira yiikiimliiliiglinii kiralamanin fiilen basladig1 tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin
bugiinkii degeri lizerinden 6l¢mektedir.

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yiikiimliiliigiiniin dl¢timiine dahil edilen kira 6demeleri,
dayanak varligin kiralama siiresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen basladig
tarihte 6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) 11k 8lgiimii kiralamanin fiilen basladig1 tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks
veya orana bagli degisken kira 6demeleri,

(c) Kalint1 deger taahhiitleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6l¢iide emin olmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyat1 ve
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(e) Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini géstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagl olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gergeklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir. Sirket kiralama siiresinin kalan kismu igin revize
edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran
olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise Sirket’in yeniden degerlendirmenin yapildigi
tarihteki alternatif bor¢lanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yiikiimliiliigiinii asagidaki sekilde dlcer:

(a) Defter degerini, kira yiikiimliiliigiindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve

(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama stiresinde bir degisiklik, 6zii itibartyla sabit kira 6demelerinde bir degisiklik
veya dayanak varligi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmast
durumunda, finansal kiralama yiikiimliiliikklerinin degeri yeniden 6l¢iilmektedir. (Dipnot 10).

Maddi Varhklar:

1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan maddi duran varliklar 31 Aralik 2004 tarihi itibariyle
enflasyona gore diizeltilmis maliyet degerlerinden birikmis amortismanlar diisiilerek gosterilmistir. 1
Ocak 2005 tarihinden sonra satin aliman kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden birikmis
amortismanlar diislilerek gosterilmistir. Kullanima hazir hale getirmek i¢in katlanilan masraflar da dahil
olmak iizere, finansal tablolarda maliyet degerleri {izerinden birikmis amortisman ve varsa deger diisiis
karsilig1 dusiilerek gosterilmistir. Bilango tarihleri itibariyle Sirketin deger diisiis karsilig1 ayrilan maddi
duran varligr bulunmamaktadir. Maddi duran varliklarin satilmasi durumunda bu varliga ait maliyet ve
birikmis amortismanlar ilgili hesaplardan diisiildiikten sonra olusan kar ya da zarar gelir tablosuna
intikal ettirilmektedir. Varliklar amortismana tabi tutulurken Vergi Usul Kanununda yer alan varligin
faydali dmriine gore belirlenen oranlar esas alinmak suretiyle normal amortisman yontemi kullanilarak
amortisman ayrilmigtir.

Gergege uygun deger ile degerlenen maddi varliklar:

Sirketin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle maddi varliklar1 arasinda yer alan, Sirketin faaliyetlerini
sirdirdigii Yapr Kredi Plaza ofis kati 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihli finansal tablolarda, gercege
uygun deger yontemi ile degerlenmistir. Ger¢ege uygun deger, SPK tarafindan yetkilendirilmis
bagimsiz profesyonel bir degerleme kurulusu tarafindan yapilan degerleme raporu ile belirlenmistir.
Maddi Varliklarin gergege uygun degerinde ortaya ¢ikan artis 6zsermaye hesap grubu igerisinde yer
alan “Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplar” hesabi ile ‘Diger Kapsamli Gelir’ de
muhasebelestirilmistir. Takip eden yillarda, bu varliklara iliskin amortismanlar belirlenen rayi¢ degerleri
iizerinden ayrilmak suretiyle, gelir tablosuna yansitilacaktir. Yeniden degerlenmis varliklarin satisinda
bu varliga ait maliyet ve birikmis amortismanlar ilgili hesaplardan diisiildiikten sonra olusan gelir ya da
gider gelir tablosuna dahil edilmektedir, bu varliga ait 6zkaynak hesap grubundaki yeniden degerleme
tutar1 ise, dogrudan ge¢cmis yil karlarina aktarilmaktadir. (Dipnot 19). Varliklarin faydali 6miirleri esas
alinmak suretiyle kullanilan amortisman oranlar1 asagidadir:

%
Binalar 2
Tagitlar 20
Doseme ve Demirbaglar 20
Diger maddi duran varliklar 20

Maddi Olmayan Varhklar:

1 Ocak 2005 tarihinden Once satin alinan maddi olmayan varliklar 31 Aralik 2004 tarihi itibariyle
enflasyona gore diizeltilmis maliyet degerlerinden birikmis amortismanlar diisiilerek gosterilmistir. 1
Ocak 2005 tarihinden sonra satin alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden birikmis
amortismanlar dusiilerek gosterilmistir. Birikmis deger diisiikliikleri olmasi durumunda ise deger
diisiikliikleri diigiildiikten sonraki tutarlariyla gosterilmektedir. Bilango tarihleri itibariyle deger diisiis
karsiligi ayrilan maddi olmayan varlik bulunmamaktadir.
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Maddi olmayan duran varliklarin satilmasi durumunda bu varliga ait maliyet ve birikmis amortismanlar
ilgili hesaplardan diisiildiikten sonra olusan kar ya da zarar gelir tablosuna intikal ettirilmektedir. Vergi
Usul Kanununda yer alan varligin faydali 6mriine gore belirlenen oranlar esas alinmak suretiyle normal
amortisman yontemi kullanilarak amortisman ayrilmistir. (Dipnot 20). Varliklarin faydali dmiirleri esas
almmak suretiyle kullanilan amortisman oranlar1 asagidadir:

%
Haklar 20

Varhklarda Deger Diisiikliigii:

Finansal varliklar disindaki uzun vadeli varliklar dahil olmak iizere tiim varliklarin kayitli degeri piyasa
degerinin (geri kazanilacak tutar) altina diismiis ise bu varliklar i¢in deger diisiis karsilig1 ayrilmaktadir.
31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle, Sirketin yatirim amagli gayrimenkulleri ile maddi varliklar arasinda
yer alan gayrimenkulii ger¢ege uygun deger yontemi ile degerlenmistir. Bu varliklarin gergege uygun
degeri, Sirket tarafindan, belirli araliklarla SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz profesyonel bir
degerleme kurulusuna degerleme yaptirilmak suretiyle tespit edilmektedir. Sirketin 31.12.2019 ve
31.12.2018 itibariyle, Yatirim amagli gayrimenkuller hesabinda yer alan gayrimenkullerde deger
disiikliigiine ugramig gayrimenkul bulunmaktadir. (Dipnot 18,19,20 ve 34).

Satis Amaciyla Elde Tutulan Varhklar:

Varliklar, kayitli degerlerinin kullanilmak suretiyle degil satis islemi sonucu geri kazanilmasinin
amaclandig1 durumlarda satis amaciyla elde tutulan duran varliklar olarak siniflandirilir. Bu varliklar;
bir isletme birimi, satig gruplar1 veya ayri bir maddi varlik olabilir. Satilmak {izere elde tutulan duran
varliklarin satisimin  raporlama doénemini takip eden on iki ay igerisinde gergeklesmesi beklenir.
31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle proje kapsaminda, konut satis igleminin bilango sonrasi déneme
sarkmas1 sebebiyle; s6z konusu gayrimenkuller “Satis Amagli Smiflandirilan Duran Varliklar”
hesabinda, bunlara iliskin alman avanslar ise “Satis Amagl Smflandirilan Varliklara iliskin
Yikimliliikler” olarak siiflandirilmigtir. Satis amaciyla elde tutulan duran varliklar kayitli degerin
veya gergege uygun degerin disiik olani ile dl¢iilmistiir. (Dipnot 17).

Bor¢lanma Maliyetleri:

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢iide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda,
satin alinmasi, yapimi veya tiretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢glanma maliyetleri, ilgili varlik
kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun diginda
kalan tiim finansman maliyetleri dogrudan olustuklar1 donemlerde gider olarak gelir tablosuna
kaydedilmektedir. Cari ve onceki yilda bor¢clanma maliyetlerinin tamami dogrudan gider yazilmustir.
(Dipnot 35).

Finansal yiikiimliiliikler

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler

Gergege uygun degeri kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler, finansal durum tablosunda
“tlirev araclar” kalemlerini igcermektedir. Tiirev araglar, gercege uygun degerin pozitif olmasi
durumunda varlik, negatif olmasi durumunda ise yikimlilik olarak muhasebelestirilmektedir. Sirket’in
bu madde kapsaminda tiirev araci bulunmamaktadir.

itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal yiikiimliiliikler

Ticari borg¢lar ve borg senetleri:

Ticari borglar ile borg senetleri “etkin faiz orami yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile
Olciilmektedir. Sirketin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle ticari borglari, diger borglar1 ile borg
senetleri, gerceklesmis hizmet alimlari ile ilgili faturalanmig tutarlari ihtiva etmektedir. (Dipnot 6,11).
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Kisa ve Uzun Vadeli Bor¢lanmalar:

Sirketin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle, Kisa ve Uzun Vadeli Bor¢lanmalar arasinda, Uzun Vadeli
kredilerin Kisa Vadeli Kisimlari, Uzun vadeli krediler ile Sirketin kredi kart1 kullanimindan dogan
borglari yer almaktadir. (Dipnot 9).

Uzun Vadeli kredilerin Kisa Vadeli Kisimlar1 ile Uzun vadeli krediler, alindiklar: tarihte, alinan kredi
tutarindan islem masraflar1 ¢ikarildiktan sonraki degerleri ile kaydedilmis olup, bilancgo tarihleri
itibariyle “etkin faiz oran1 yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile dl¢lilmektedir. (Dipnot 9).

Kredi kart1 borglart ise, bilango tarihindeki aya iligkin kredi kart1 harcamalarindan ibaret olup, gegmis
aylardan gelen 6denmemis borg ve faiz icermemektedir. (Dipnot 9).

Hasilat:

Sirketin gelirleri, faaliyetlerinden dolay1 Sirkete ekonomik getiri saglanma olasiligi oldugu ve soz
konusu gelirin giivenilir olarak 6l¢iilebilmesinin miimkiin oldugu zaman muhasebelestirilir. Sirketin cari
yilda elde ettigi hasilat; gayrimenkul satislar1 ve gayrimenkul kira gelirlerinden olugmaktadir. (Dipnot
30).

Gayrimenkul Kiralamalarindan Elde Edilen Kira Gelirleri:

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, miisterilerle yapilan ilgili kiralama sozlesmesi
boyunca dogrusal yonteme gore gelir kaydedilmektedir.

Sirketin Nuvo Dragos konut, Yap1 Kredi Plaza ofis kat1 ile Yap1 Kredi Plaza ortak alan kira gelirleri
mevcuttur. (Dipnot 30).

Konut ingas1 projelerinden elde edilen hasilat:

Konut ingas1 projelerinden elde edilen hasilat, Sirketin s6zlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga hukuken
sahip olmaktan kaynaklanan, tiim risk ve yararlari miilkiyeti satin alana gectiginde gergeklesir.

Sirket, Nuvo Dragos projesinde yer alan gayrimenkullerin satisindan hasilat elde etmistir. (Dipnot 30-
12).

Mliskili Taraflar:

Sirketin iligkili taraflar1 ve bu taraflarla olan aktif, pasif iliskileri, ilisikteki mali tablolar iizerinde ayr1
siniflandirilarak gosterilmistir. Buradaki iligkili taraf deyimi; Sirketi dogrudan yada dolayli olarak
kontrol etmesi, Sirket {izerinde 6nemli derecede etki saglayacak bir hakkin bulunmasi, Sirket tizerinde
ortak kontrole sahip olmasi ya da bahsedilen herhangi bir bireyin yakin bir aile {iyesi olmasi, ya da
Sirketin istiraki, yonetim kurulu iyesi, genel miidiir gibi yoOneticisi olmasi iliskili taraf olarak
adlandirilmaktadir. (Dipnot 6).

Kidem tazminati karsih@1 ve Aktiieryal Kazang¢ / Kayiplarin Muhasebelestirilmesi:

Sirket personelinin Tiirk Is Kanunu uyarinca emekliye ayrilmasindan dogacak gelecekteki olasi
yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin, bilango tarihindeki indirgenmis degerini ifade eder. (Not
21). “TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar” standardi, kidem tazminati karsiligimin hesaplanmasi
kapsaminda, aktiieryal varsayimlar (net iskonto orani, emekli olma olasiligina iliskin kullanilan devir hizi
orani vb.) yapilmasini gerektirmektedir. Aktiieryal varsayimlar ile gergeklesen arasindaki fark
diizeltmeleri ve aktlieryal varsayimlardaki degisikliklerin etkileri, aktiieryal kazang / kayiplar
olusturmaktadir. S6z konusu aktiieryal kazang / kayiplar diger kapsamli gelir altinda muhasebelestirmistir.

Yabanci Para Cinsinden islemler:

Y1l i¢inde gerceklesen yabanci paraya bagl islemler, islem tarihindeki T.C Merkez Bankasi tarafindan
ilan edilen doviz kurlar1 kullanilarak Tiirk Lirasi’ na ¢evrilmektedir. Bilangoda yer alan yabanci paraya
bagli varliklar ve borglar bilango tarihindeki T.C. Merkez Bankas1 (TCMB) doviz kurlar kullanilarak
Tiirk Lirast’ na ¢evrilmis olup bu islemlerden dogan kur farki gelir ve giderleri gelir tablosuna dahil
edilmistir.
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Hisse Basina Kazancg:

Cari doneme ait hisse bagina kazang hesaplamasi, net donem karindan veya zararindan adi hisse senedi
sahiplerine isabet eden kismin, donem icindeki agirlikli ortalama adi hisse senedi sayisina bdliinmesiyle
hesaplanir. Dénem i¢inde ortaklarin elinde bulunan agirlikli ortalama adi hisse senedi sayisi, donem
bagindaki adi hisse senedi sayis1 ve donem iginde ihrag edilen hisse senedi sayisinin bir zaman agirlikli
faktor ile carpilarak toplanmasi sonucu bulunan hisse senedi sayisidir. Tiirkiye’de sirketler,
sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklar1  “bedelsiz  hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip bedelsiz hisse dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, ihrag
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisi, s0z konusu hisse senedi dagitimlarinin ge¢mise doniik etkileri de dikkate alinarak
bulunmustur.(Dipnot 36)

Nakit Akim Tablosu:

Nakit akim tablosunda yer alan nakit ve nakit benzeri degerler, kasa ve bankalarda bulunan nakit ve
orijinal vadesi 3 ay veya daha kisa bloke olmayan mevduatlar1 igermektedir. Sirket net varliklarindaki
degisimleri, finansal yapisini ve nakit akimlarinin tutar ve zamanlamasini degisen sartlara gore
yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere, diger finansal
tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak nakit akim tablosu diizenlemektedir.

Bilan¢o Tarihinden Sonraki Olaylar:

Sirketin bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikan ve bilango tarihindeki durumunu etkileyebilecek diizeltme
gerektiren olaylar mali tablolara yansitilmaktadir. Diizeltme gerektirmeyen olaylar sadece dipnotlarda
aciklanmaktadir. Bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikan ve diizeltme gerektiren olay bulunmamaktadir.
(Not 40).

Karsiliklar, Kosullu Varhk ve Yiikiimliiliikler:

TMS 37, “Karsihklar, Kosullu Yiikiimliilikler ve Kosullu Varliklara Iliskin Tiirkiye Muhasebe
Standardi”nda belirtildigi iizere herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara almabilmesi icin;
Sirket’in gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya taahhiide bagh yiikiimliliigiiniin
bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in ekonomik fayda igeren kaynaklarin igletmeden
¢ikmasmin muhtemel olmasi ve s6z konusu yilikiimlilik tutarinin giivenilir bir bicimde tahmin
edilebiliyor olmas1 gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa Sirket; s6z konusu hususlari ilgili
finansal tablolara iligkin agiklayici notlarinda agiklamaktadir. Paranin zaman degerinin etkisinin 6nemli
oldugu durumlarda, karsilik tutari; yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in gerekli olmasi beklenen nakit
cikislarinin bugilinkii degeri olarak belirlenir. Karsiliklarin bugiinkii degerlerine indirgenmesinde
kullanilacak iskonto oranmin belirlenmesinde, ilgili piyasalarda olusan faiz orami ile s6z konusu
yiikiimliiliikle ilgili risk dikkate alinir. Kosullu varliklar gerceklesmedikce muhasebelestirilmemekte ve
sadece dipnotlarda aciklanmaktadir.

Sirketin  31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle bu madde kapsaminda ayrilmis olan karsilig
bulunmamaktadir. (Dipnot 25).

Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler:

Genel olarak Vergi karsiligi, donem kar1 veya zarari hesaplanmasinda dikkate alinan cari dénem ve
ertelenen vergi karsiliklarinin tamamidir. Ertelenen vergi, bilango yiikiimliiliigii metodu dikkate
alinarak, aktif ve pasiflerin finansal raporlamada yansitilan degerleri ile yasal vergi hesabindaki bazlar
arasindaki gecici farklardan olusan vergi etkileri dikkate alinarak yansitilmaktadir. Ertelenen vergi
yikimliiliigii vergilendirilebilir tiim gegici farklar iizerinden hesaplanir. Ertelenen vergi varliklari,
indirilebilir gegici farklarin ve kullanilmamis vergi zararlarinin ileride indirilebilmesi igin yeterli
karlarin olugmas1 miimkiin goriiniiyorsa, tiim gegici farklar ve kullanilmamis vergi zararlar {izerinden
ayrilir. Her bilango doneminde Sirket, ertelenen vergi varliklarimi gbézden gegirmekte ve gelecekte
indirilebilir olmas: ihtimali gdz Oniine almarak muhasebelestirmektedir. Ozsermaye hesabi altinda
muhasebelestirilen gelir ve gider kalemlerine iliskin ertelenmis vergi tutarlari da 6zsermaye hesabi
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altinda takip edilir. Ertelenen vergi varliklarinin ve yiikiimliiliiklerinin hesaplanmasinda s6z konusu
varligin gerceklesecegi ve yikiimliliiglin yerine getirilecegi donemlerde olusmasi beklenen vergi
oranlari, bilango tarihi itibariyle uygulanan vergi oranlar1 (vergi mevzuati) baz alinarak hesaplanir.
Ancak, agagida agiklandigi lizere GYO’ larin kurum kazanglart Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar ve Sirketin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr’ na Déniistiikten
sonraki Vergi Durumu:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fikrasina gore gayrimenkul yatirim fonlar
veya ortakliklarinin kazanglar1 Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir. Yine Kurumlar Vergisi
Kanununun 15. maddesinin 3. fikras1 uyarinca Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 kazanglari izerinden,
dagitilip dagitilmadigina bakilmaksizin, %15 oraninda vergi kesintisi yapilmas1 dngoriilmiistiir. Ancak
bu GYO istisna kazanclar1 {izerinden yapilacak vergi kesintisi oran1 2003/6577 sayil1 Bakanlar Kurulu
Kararina gore sifir olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Sirketlerinin
kazanclari tizerinden Kurumlar Vergisi ve Stopaj yiikiimliiliigi bulunmamaktadir.

Sirketin bagli ortakligit Ugur Gayrimenkul ile birlesme islemi 31.12.2008 tarihinde yapilmis olup, 7
Ocak 2009 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanmugtir. Sirketin Sermaye Piyasasi Kurulu’ na
yapmis oldugu bagvuruya istinaden, Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan 30.01.2009 tarihinde Sirket’ e
portfoy isletmeciligi faaliyet izni verilmistir. Bdylece Sirketin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina
doniisiim islemleri tamamlanmuistir.

Sirketin  31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle Kurumlar Vergisi ve Stopaj yikimliligi
bulunmamaktadir. Buna istinaden, Sirketin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle ekte sunulan finansal
tablolarinda ertelenen vergi karsiligi hesaplanmamistir. (Dipnot 24).

Netlestirme/Mahsup:

Finansal tablolara alinan tutarlarin netlestirilmesi i¢in hukuki bir hakkin bulunmasi ve finansal varlik ve
finansal borcu netlestirmek suretiyle kapatma veya borcun ifasi ile varligin finansal tablolara alinmasini
ayn1 zamanda yapma niyetinin olmasi s6z konusu oldugunda finansal varlik ve borglar netlestirilerek
finansal durum tablosunda net tutarlari ile gosterilir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar::

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve dnceki donem mali tablolar1 yeniden diizenlenir. Muhasebe tahminlerindeki
degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde, gelecek donemlere
iligkin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

Finansal tablolarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-4.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”ne uygun olarak hazirlanmasi, y6netimin, politikalarin
uygulanmasi ve raporlanan varlik, ylikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve
varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gdsterebilir.
Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gbzden gegirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinir. Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar asagidaki gibidir:

Ticari alacak ve borglar

Maddi duran varliklar

Yatirim Amagli Gayrimenkuller

Maddi olmayan duran varliklar

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi
Finansal araglar
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3. ISLETME BiRLESMELERI

Yoktur. (31.12.2018-Yoktur).
4. IS ORTAKLIKLARI

Yoktur. (31.12.2018-Y oktur).

5. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA:

Sirket faaliyetlerini tek bir cografi bolimde (Tiirkiye) ve tek bir faaliyet konusunda yapmaktadir. Bu
ylizden, Sirketin TFRS 8’e gore tek bir raporlanabilir boliimii bulunmaktadir. Sirket cari ve onceki
dénemde en yiiksek hasilati Nuvo Dragos projesi gayrimenkul satiglarindan elde etmistir. (Dipnot 30).

01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 74.807.344 86.774.259
Gayrimenkul Satiglar1 (Nuvo Dragos Projesi) 65.956.765 80.338.841
Kira Gelirleri (Nuvo Dragos Projesi Konut ve Yap1 Kredi
Plaza Ofis) 8.850.579 6.435.418
Satiglarin Maliyeti (-) (75.981.020) (80.478.553)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar (1.173.676) 6.295.706
BRUT KAR/ZARAR (1.173.676) 6.295.706
Genel Yonetim Giderleri (-) (11.498.497) (7.460.641)
Pazarlama Giderleri (-) (2.390.642) (3.363.635)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 8.439.280 2.633.524
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (10.755.333) (15.101.713)
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI (17.378.868) (16.996.759)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 25.134.611 1.844.781
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) (555.209) (21.960.422)
Finansman Gelirleri 2.299.245 5.977.056
Finansman Giderleri (-) (22.416.038) (29.653.238)
Stirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI ] ) (12.916.258) (60.788.632)
DURDURULAN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI - -
DONEM KARI/ZARARI (12.916.258) (60.788.632)
6. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
Sirketin iligkili taraflar1 ile olan alacak - borg iliskileri asagidaki gibidir:
iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
Ozderici Holding A.S. 5.000 -
TOPLAM 5.000 -
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Iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 31.12.2019 31.12.2018
Ozderici Insaat San. ve Tic. Ltd. Sti. - 1.347.342
TOPLAM - 1.347.342
Iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
Ortaklardan Alacaklar -Kira depozitosu 25.000 -
TOPLAM 25.000 -
Iliskili Taraflara Kisa Vadeli Ticari Borclar 31.12.2019 31.12.2018
Ozderici Insaat San.Tic.Ltd.Sti 8.258.392 -
TOPLAM 8.258.392 -
Iliskili Taraflara Kisa Vadeli Diger Borclar 31.12.2019 31.12.2018
Ortaklara Borglar - 657.256
TOPLAM - 657.256
Iliskili taraflarla donem icinde gerceklestirilen islemler:
Gelirler

01.01.2019- 01.01.2018-
Kira Gelirleri 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Kuruluslar 10.170 58.923
TOPLAM 10.170 58.923

Herbir grup sirketi icin 5 metrekarelik kisim olmak iizere, 2 grup sirketi icin, ofis katinin toplam 15
metrekare kismi kiraya verilmistir. Her Sirket icin kira tutari, 2019 yili aylik KDV dahil 500 TL, yillik
KDV dahil 6.000 TL’dir. (2018- Ofis katinin toplam 40 metrekarelik kisim, Ozderici Holding A.S.” e,
kiraya verilmistir. Aylik kira tutar1 01.07.2018” den itibaren 2.800 TL+KDV olmak iizere, yillik 33.600
TL+KDV’ dir.)

01.01.2019- 01.01.2018-
Adat Faiz Gelirleri 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Kuruluslar 69.300 1.374.075
TOPLAM 69.300 1.374.075

01.01.2019- 01.01.2018-
Hizmet Gelirleri 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Kuruluslar 12,712 -
TOPLAM 12.712 -
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Giderler
01.01.2019- 01.01.2018-
Kira Giderleri 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Kuruluglar 187.500 -
TOPLAM 187.500 -

Sirket ortaklar1 adina kayitlt satis ofisi, 2019 yilindan itibaren Sirket tarafindan kiralanmis olup, aylik kira
tutart net 12.500 TL (briit 15.625 TL) ve yillik kira tutari ise, net 150.000 TL (Briit 187.500 TL)’ dir.

01.01.2019- 01.01.2018-
Giderler 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Kuruluslar- Yansitma giderleri 8.258.392 -
Diger giderler 227.733 -
TOPLAM 8.486.125 -

01.01.2019- 01.01.2018-
Hakedis Giderleri 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Kuruluslar - 2.571.189
TOPLAM - 2.571.189

01.01.2019- 01.01.2018-
Satislar 31.12.2019 31.12.2018
Ortaklar (*) - 57.828.069
Diger Iliskili Taraf 4.750.198 -
TOPLAM 4.750.198 57.828.069

(*): 31.03.2018 tarihinde, Kat karsilig1 sézlesmesine istinaden, Ahmet Ozderici ile Ali Ozderici’ye (Sirket
Ortaklarna) 57.828.069 TL tutarinda bagimsiz boliimlerin devri yapilmistir.

Iliskili taraflara dénem icinde verilen teminatlar ya da iliskili taraflardan donem icinde alnan
teminatlar:

Alman Teminat Senetleri
Yoktur. (31.12.2018-Yoktur).

Almman Kefaletler
Sirketin kullandig1 kredilere, Sirket ortagi Ozderici Holding A.S.’nin 68.806.115 TL tutarinda kefaleti
mevcuttur. (31.12.2018- Ozderici Holding A.S. kefaleti 123.947.155 TL’dir.)

Verilen teminatlar
Yoktur. (31.12.2018-Yoktur).
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Kilit yonetici personeline saglanan faydalar:

Yonetim Kurulu Bagkan ve iiyeleri ile genel miidiir gibi iist diizey yoneticilere donem iginde ddenen ticret
ve benzeri menfaatler:

01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Yonetim Kurulu Bagkan ve tiyeleri ile genel midiir gibi st
diizey yoOneticilere ddenen iicret ve benzeri menfaatler
toplami 969.467 609.725
TOPLAM 969.467 609.725
7. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
Nakit ve Nakit Benzerleri 31.12.2019 31.12.2018
Kasa 1.262 67.098
Bankalar 6.899.577 7.143.192
Vadesiz Mevduat 14.945 28.956
Vadeli Mevduat (*) 6.884.632 6.901.131
Vadesiz Blokeli - 213.105
TOPLAM 6.900.839 7.210.290

(*): 31.12.2019 itibariyle blokeli mevduat yoktur. (31.12.2018 — Vadeli Mevduatlarin 420.000 TL’lik kism1
ile vadesiz mevduatlarin 213.105 TL’lik kismi blokelidir.).

Vadeli Mevduatlar:

31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019

Mevduat Mevduat Faiz Oram itibariyle Faiz Toplam

Para cinsi Tutar1  Acihs Tarihi Vade % tutari Mevduat+Faiz

TL 5.411.296 31.12.2019  02.01.2020 10,75% 159 5.411.455

TL 1.468.000 19.12.2019 13.01.2020 10,25% 5.177 1.473.177

Genel Toplam 6.879.296 5.336 6.884.632

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018

Mevduat Mevduat Faiz Oram itibariyle Faiz Toplam

Para cinsi Tutar1  Acihs Tarihi Vade % tutari Mevduat+Faiz

TL 3.000.000 28.09.2018 10.01.2019 26,00 201.908 3.201.908

TL 2.686.305 31.12.2019  02.01.2019 22,50 323 2.686.628

TL 550.000 27.09.2018 17.01.2019 27,00 38.974 588.974

TL 82.000 31.12.2019 14.02.2019 19,00 140 82.140

TL 60.000 10.12.2018 11.01.2019 19,00 681 60.681

TL 25.000 14.12.2018 15.01.2019 19,00 235 25.235

TL 150.000 21.12.2018  22.01.2019 19,00 908 150.908

TL 103.000 03.12.2018  04.01.2019 20,75 1.657 104.657

Genel Toplam 6.656.305 244.826 6.901.131
01.01.2019- 01.01.2018-
Nakit akim tablosuna gore nakit ve nakit benzerleri 31.12.2019 31.12.2018
Nakit ve Nakit Benzerleri Toplami 6.900.839 7.210.290
Blokeli Mevduat ve Faiz tahakkuklari (-) (5.336) (877.932)
TOPLAM 6.895.503 6.332.358
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8. FINANSAL YATIRIMLAR
Kisa Vadeli Finansal Yatirimlar:
Yoktur. (31.12.2018- Yoktur)
Uzun Vadeli Finansal Yatirinmlar:
Yoktur. (31.12.2018- Yoktur)

9. FINANSAL BORCLAR:

Kisa Vadeli Bor¢clanmalar 31.12.2019 31.12.2018
Kredi kartlari 282.421 98.201
TOPLAM 282.421 98.201
Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 31.12.2019 31.12.2018
Uzun Vadeli Kredilerin Kisa Vadeli Kisimlari 59.256.535 71.642.104
TOPLAM 59.256.535 71.642.104
Uzun Vadeli Bor¢clanmalar 31.12.2019 31.12.2018
Uzun Vadeli Krediler 24.074.580 55.761.369
TOPLAM 24.074.580 55.761.369

Kredileri iligkin bilgiler asagidaki gibidir:

Kredilerin faiz 6demeleri ise 6 ayda bir yapilmakta olup, faiz oranlar1 %14,9 ile %17,04 arasindadir.
Anapara geri 6deme plani agagidaki gibidir:

Toplam Krediler

Geri Odeme Tarihi (iskonto edilmis deger)
2020 59.256.535

Kisa vadeli kisim 59.256.535
2021 19.795.603

2022 4.278.977

Uzun Vadeli kisim 24.074.580
GENEL TOPLAM 83.331.115

Kredilerin Teminati: Sirketin Nuvo Dragos projesinde yer alan bazi gayrimenkulleri iizerinde, bankalar
lehine, toplam 108.490.000 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (31.12.2018- ipotek tutar1 163.105.000
TL’dir.) Ayrica, Sirketin kullandig1 kredilere, Sirket ortagi Ozderici Holding A.S.’nin 68.806.115 TL
tutarinda kefaleti mevcuttur. (31.12.2018- Ozderici Holding A.S. kefaleti 123.947.155 TLdir.)
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10. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI VE KiIRALAMA YUKUMLULUKLERI

Kullanim Hakki Varhklar 31.12.2019 31.12.2018
Maliyet Degeri 478.965 -
Birikmis Amortismanlar (163.253) -
Net 315.712 -
Kiralama Borg¢lar: 31.12.2019 31.12.2018
1 Ocak 2019 itibariyla acilis bakiyesi - -
1 Ocak tarihi itibariyla kayitlara alinan 478.965 -
Faiz gideri 45.588

Odenen kira (187.500) -
Kapams Bakiyesi 337.052 -
Kisa vadeli kiralama borglari 155.236

Uzun vadeli kiralama borglari 181.817

TOPLAM 337.052

11. TICARI ALACAK VE BORCLAR

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Taraflardan Kisa Vadeli Ticari Alacaklar (Not 6) 5.000 -
Mligkili Olmayan Taraflardan Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 4.507.078 2.500.114
TOPLAM 4.512.078 2.500.114
Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
Ticari Alacaklar - Kira Alacaklari 305.311 250.793
Alacak Senetleri, Net 4.201.767 2.248.821
Kredi Kartlar1 - 500
Siipheli Ticari Alacaklar 115.958 376.301
Siipheli Ticari Alacaklar Karsiligi(-) (115.958) (376.301)
TOPLAM 4.507.078 2.500.114
Stipheli Ticari Alacaklar Karsiligina iligskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Siipheli Ticari Alacaklar Karsihgi 31.12.2019 31.12.2018
Acilis bakiyesi (376.301) (163.266)
Donem i¢inde karsilik ayrilan (Not 33) (91.109) (341.276)
Konusu kalmayan siipheli alacak karsiligi (Not 33) 351.452 128.241
Kapams Bakiyesi (115.958) (376.301)
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Uzun Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
[liskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Ticari Alacaklar-
Alacak Senetleri, Net 498.698 1.295.728
TOPLAM 498.698 1.295.728
Kisa Vadeli Ticari Borg¢lar 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Taraflara Kisa Vadeli Ticari Bor¢lar 8.258.392 -
[liskili Olmayan Taraflara Kisa Vadeli Ticari Borglar 805.255 1.458.432
TOPLAM 9.063.647 1.458.432
Iligkili Olmayan Taraflara Kisa Vadeli Ticari Borclar 31.12.2019 31.12.2018
Saticilar, Net 405.255 645.502
Borg Senetleri, Net - 186.243
Ticari Faaliyetle ilgili Gider Tahakkuklar1 (*) 400.000 626.687
TOPLAM 805.255 1.458.432
12. DIGER ALACAK VE BORCLAR
Kisa Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
[liskili Taraflardan Kisa Vadeli Diger Alacaklar - -
Mliskili Olmayan Taraflardan Kisa Vadeli Diger Alacaklar 7.558.917 3.098.872
TOPLAM 7.558.917 3.098.872
iliskili Olmayan Taraflardan Kisa Vadeli Diger
Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
Vergi Dairesinden Alacaklar 7.558.917 3.098.872
TOPLAM 7.558.917 3.098.872
Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2019 31.12.2018
Mliskili Taraflardan Uzun Vadeli Diger Alacaklar 25.000 -
[ligkili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Diger Alacaklar-
Verilen Depozito ve Teminatlar 20.331 20.331
TOPLAM 45.331 20.331
Kisa Vadeli Diger Borglar 31.12.2019 31.12.2018
Iliskili Taraflara Kisa Vadeli Diger Borglar - 657.256
Iliskili Olmayan Taraflara Kisa Vadeli Diger Borglar 116.834 668.273
TOPLAM 116.834 1.325.529
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Iliskili Olmayan Taraflara Kisa Vadeli Diger Borclar 31.12.2019 31.12.2018
Odenecek Muhtasar Borglari 101.935 91.368
Odenecek Tevkifatli KDV 3.356 491.297
Odenecek Hakedis ve Serbest Meslek Mk. Stopajt 11.543 8.013
Vadesi Ge¢mis, Ert. veya Taksite baglanmis vergi borglari - 77.595
TOPLAM 116.834 668.273
Diger Uzun Vadeli Borglar 31.12.2019 31.12.2018
Iliskili Taraflara Uzun Vadeli Diger Borglar - -
Iliskili Olmayan Taraflara Uzun Vadeli Diger Borclar 2.143.420 1.712.856
TOPLAM 2.143.420 1.712.856
iliskili Olmayan Taraflara Uzun Vadeli Diger Borglar 31.12.2019 31.12.2018
Kiracilardan alinan kira depozitolari 2.119.611 1.651.059
Alinan Diger Depozito ve Teminatlar 23.809 23.809
Vadesi Gecmis, Ertelenmis veya Taksite baglanmis vergi
borglari (Dipnot 33) - 37.988
TOPLAM 2.143.420 1.712.856
13. TUREV ARACLAR
Yoktur. (31.12.2018- Yoktur)
14. STOKLAR
31.12.2019 31.12.2018
Nuvo Dragos Projesi konutlar 55.049.364 170.301.074
Deger dusiiklugii karsihig (4.764.586) (12.633.846)
Toplam 50.284.778 157.667.228

Nuvo Dragos Projesi konutlarin donem i¢indeki hareketleri asagidaki gibidir:

Transfer
Yatirnm Amach
Gayrimenkuller

/Satis Amach

31.12.2018 Girisler Gayrimenkuller Satislar (-) 31.12.2019
Nuvo Dragos Projesi
konutlar  170.301.074 - (99.953.290)  (15.298.420) 55.049.364
Deger diistikliigii karsiligi
iptali  (12.633.846) 7.869.260 - - (4.764.586)
TOPLAM  157.667.228 7.869.260 (99.953.290) (15.298.420) 50.284.778
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31.12.2017 Girisler Transfer (-) (*) Satislar (-) 31.12.2018
Insaat: tamamlanan konutlar  223.205.231 43.677.725 (86.387.399)  (10.194.483) 170.301.074
Deger diistikliigii karsilig - (12.633.846) - - (12.633.846)
TOPLAM 223.205.231 31.043.879 (86.387.399)  (10.194.483) 157.667.228

(*): Cari donemde stoklar hesabindan, 15.298.420 TL tutarinda gayrimenkul satilmistir. 100.491.335 TL
tutarinda gayrimenkul, stoklardan Yatirim Amagli Gayrimenkuller hesabina aktarilmuistir. 538.045 TL
tutarinda gayrimenkul ise satis amagli simiflandirilan duran varliklardan stoklar hesabina aktarilmustir.
(2018- Stoklar hesabindan 85.099.933 TL tutarinda gayrimenkul; Yatirim Amagh Gayrimenkuller hesabina
ve 1.287.466 TL tutarinda gayrimenkul; Satis Amacli Smiflandirilan Duran Varliklar hesabinda
siiflandirilmig, ayrica 43.677.725 TL tutarinda yeni gayrimenkul girisi olmustur.)

Ipotek: Sirketin Nuvo Dragos projesinde yer alan bazi gayrimenkulleri iizerinde, bankalar lehine, toplam
108.490.000 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (31.12.2018- Ipotek tutar1 163.105.000 TL’ dir.)

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2019 tarih 19.12-446
nolu Gayrimenkul Degerleme Raporuna gore; degerleme tarihinde Sirketin aktifinde yer alan 565 adet
bagimsiz boliimiin, gercege uygun degeri, 459.611.000 TL+KDV olarak tespit edilmistir. Projede yer alan
bloklarin tamaminin yapi kullanim izin belgeleri alinmis ve cins tahsis islemleri tamamlanarak Kat
Miilkiyetine gegilmistir. 31.12.2019 itibariyle, Sirketin aktifinde 565 adet bagimsiz boliim kalmustir.

Stoklar hesabinda yer alan ‘Insaati1 tamamlanan konutlar’ ile Yatirim Amagl Gayrimenkuller hesabinda yer
alan ‘Kiralik magazalar ve konutlar’ toplam 277.418.647 TL bedelle sigortalanmistir. (31.12.2018-
216.481.587 TL).

15. PESIN ODENMIS GIDERLER

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31.12.2019 31.12.2018
[liskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler (Not 6) - 1.347.342
Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 4.243.095 6.745.257
TOPLAM 4.243.095 8.092.599
Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31.12.2019 31.12.2018
Verilen Siparis Avanslari 4.521.629 7.218.517
Siipheli Avans Karsiligi (*) (417.957) (670.954)
Pesin Odenmis Sigorta Giderleri 139.423 197.694
TOPLAM 4.243.095 6.745.257
(*) Siipheli Avans Karsihigi 31.12.2019 31.12.2018
Acilig bakiyesi (670.954) (417.957)
Donem iginde karsilik ayrilan (Not 33) - (252.997)
Konusu kalmayan siipheli avans karsilig 252.997 -
TOPLAM (417.957) (670.954)
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16. DIGER DONEN/DURAN VARLIKLAR

Diger Donen Varhklar 31.12.2019 31.12.2018
Devreden KDV 17.501.555 25.971.704
Personele Verilen Avanslar 6.403 21.500
TOPLAM 17.507.958 25.993.204

17. SATIS AMACLI

SINIFLANDIRILAN DURAN VARLIKLAR,

SATIS AMACLI

SINIFLANDIRILAN  VARLIK GRUPLARINA ILISKIN YUKUMLULUKLER VE
DURDURULAN FAALIYETLER
31.12.2019 31.12.2018
Satis Amagli Siniflandirilan Gayrimenkuller 8.366.420 5.465.066
Deger Diigiikliigii karsiligi (-) (555.209) (171.000)
Toplam 7.811.211 5.294.066
31.12.2019 31.12.2018
Satis Amacli Smiflandirilan Varliklara fliskin
Yikiimliiliikler 5.132.101 5.607.737
Toplam 5.132.101 5.607.737
18. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
31.12.2019 31.12.2018
Yap1 Kredi Plaza Ofis 5.475.608 5.591.136
Nuvo Dragos Kiralik Magazalar 5.663.000 5.314.000
Nuvo Dragos Kiralik Konutlar 390.344.000 329.759.000
Toplam 401.482.608 340.664.136
Yatirim Amagli Gayrimenkullerin donem i¢indeki hareketleri agagidaki gibidir:
Transfer
Stoklar /Satis Amacgh
Gayrimenkuller/ Gergege Uygun
31.12.2018 Maddi Varhklar Deger Farki Cikislar (-) 31.12.2019
Yap1 Kredi Plaza Ofis 5.591.136 (514.474) 398.946 - 5.475.608
Nuvo Dragos Magazalar 5.314.000 - 349.000 - 5.663.000
Nuvo Dragos Konutlar 329.759.000 93.707.335 24.386.665 (57.509.000) 390.344.000
TOPLAM 340.664.136 93.192.861 25.134.611 (57.509.000) 401.482.608
Gercege
Transfer Uygun Deger
31.12.2017 Girisler Stoklar Farki  Cikislar (-) 31.12.2018
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Yap1 Kredi Plaza Ofis 5.212.133 - - 379.003 - 5.591.136
Nuvo Dragos Magazalar 3.816.025 32.197 1.465.778 - 5.314.000
Nuvo Dragos Konutlar 261.974.000 17.009.489 85.099.933 (21.789.422) (12.535.000) 329.759.000

TOPLAM  271.002.158 17.041.686 85.099.933  (19.944.641) (12.535.000) 340.664.136

Nuvo Dragos Magazalar ve Konutlar:

Nuvo Dragos projesinde yer alan, insaati tamamlanmig ve kiraya verilmek tizere elde tutulan 4 adet Magaza
ile kiraya verilen 490 adet konut yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirtlmustir. 31.12.2019 itibari ile
Sirket portfoyiinde 5 Blokta 561 adet rezidans daire, 4 magaza, olmak iizere toplam 565 adet bagimsiz
boliim bulunmaktadir

S6z konusu yatinm amacl gayrimenkullerin tamami finansal tablolarda gercege uygun deger ile
degerlenmis olup, gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilmustir.

31.12.2019 itibariyle, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
31.12.2019 tarih 19.12-446 nolu degerleme raporuna gore, Yatirim amagli gayrimenkuller igerisinde yer
alan 4 adet magazanin gercege uygun degeri 5.663.000 TL ve konutlarin gergege uygun degeri 390.344.000
TL olarak tespit edilmistir. (31.12.2018- Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan 31.12.2018 tarih 020 nolu Degerleme Raporu ile 4 adet magazanin gercege uygun degeri
5.314.000 TL, konutlarin ger¢ege uygun degeri ise, 329.759.000 TL olarak tespit edilmistir.)

Cari yilda maliyet degeri 100.491.335 TL tutarinda olan konutlar; kiraya verilmesi sebebiyle, stoklar
hesabindan Yatirim amaglh gayrimenkuller hesabina aktarilmig, 6.784.000 TL tutarinda konut ise, satis
amach gayrimenkuller hesabina aktarilmustir. (31.12.2018- Stoklar hesabindan devir 85.099.933 TL).

Cari donemde magazalarda 349.000 TL, konutlarda ise 24.386.665 TL ger¢ege uygun deger artisi
bulunmaktadir. (31.12.2018- Magazalarda 1.465.778 TL Gerg¢ege uygun deger artist ve konutlarda
21.789.422 TL gercege uygun deger azalis1 bulunmaktadir.) (Dipnot 34).

Stoklar hesabinda yer alan ‘Ingaati tamamlanan konutlar’ ile Yatirrm Amagli Gayrimenkuller hesabinda yer
alan ‘Kiralik magazalar ve konutlar’ toplam 277.418.647 TL bedelle sigortalanmigstir. (31.12.2018-
216.481.587 TL).

Yap1 Kredi Plaza ofis:

Sirketin aktifinde bulunan Yap1 Kredi Plaza ofis kat1 toplam 486,03 metrekare olup, gercege uygun deger
yontemi ile degerlenmistir. Toplam ofis katinin 296,03 metrekarelik kismi kiraya verilmis olup, geri kalan
190 metrekarelik kisim ise, Sirketin faaliyetlerini stirdiirdiigii ofis olarak kullanilmaktadir. Cari yilda, ofis
katinin 30 metrekarelik kismi, Sirket tarafindan kullanilmaya baglanmasi sebebiyle, Yatirim amagl
gayrimenkullerden Maddi Varliklara transfer edilmistir. S6z konusu transfer nedeniyle, cari donemde
514.474 TL tutarinda azalis meydana gelmistir. (2018- Ofis katinin 326,03 metrekarelik kismi kiraya
verilmis, 160 metrekarelik kismi ise Sirketin faaliyetlerini siirdiirdtigii ofis olarak kullanilmaktadir.)

31.12.2019 itibariyle, katin toplami olan 486,03 metrekare igin gercege uygun degeri ‘Arti Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.” tarafindan hazirlanan 31.12.2019 tarih 2019-0Z-00809 nolu Degerleme
Raporu ile 8.990.000 TL olarak tespit edilmistir. (31.12.2018- ‘Art1i Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2018 tarih 2018-0Z-00490 nolu Degerleme Raporu ile
8.335.000 TL olarak tespit edilmistir.)
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Buna gore kiraya verilen toplam 296,03 metrekarelik kismin, 31.12.2019 itibariyle ger¢cege uygun degeri
5.475.608 TL olup, onceki yila gore gergege uygun deger artist 398.946 TL’dir. (31.12.2018 - Kiraya
verilen toplam 326,03 metrekarelik kismin, gergege uygun degeri 5.591.136 TL olup, gercege uygun deger

artis1 379.003 TL’dir.) (Dipnot 34).

Yap1 Kredi Plazada yer alan kiralik ofis katinin, YKS Tesisi Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan yaptirilan
bina, demirbas ve makinelere iligskin deprem, su baskini, hirsizlik teminatlar1 mevcuttur.

19. MADDI VARLIKLAR

Maddi varliklarin ve birikmis amortismanlarin y1l icindeki hareketleri asagidaki gibidir:

31.12.2019 31.12.2018
Maliyet Degeriyle Olgiilenler 1.657.587 846.386
Birikmis Amortismanlar (-) (879.334) (746.993)
Net 778.253 99.393
Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire
Yansitilarak Olgiilen Binalar- Yapi Kredi Plaza Ofis 3.514.392 2.743.864
Net Defter Degeri 4.292.645 2.843.257
Yeniden
Maliyet 31.12.2018 Girisler Degerleme Cikislar (-) 31.12.2019
Binalar-Yapi1 Kredi Plaza Ofis (*) 2.743.864 514.474 256.054 - 3.514.392
Binalar-Diger 17.590 - - - 17.590
Tasitlar 594.230 833.000 - (24.000) 1.403.230
Doseme ve Demirbaslar 219.665 2.200 - - 221.865
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 - - - 14.902
Toplam 3.590.251 1.349.674 256.054 (24.000) 5.171.979
Birikmis Amortismanlar
Tagitlar 587.588 127.501 - (24.000) 691.089
Doseme ve Demirbaslar 144,504 28.839 - - 173.343
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 - - - 14.902
Toplam 746.994 156.340 - (24.000) 879.334
Net Defter Degeri 2.843.257 4.292.645
Yeniden
Maliyet 31.12.2017 Girisler Degerleme Cikislar (-) 31.12.2018
Binalar-Yap1 Kredi Plaza Ofis (¥*) 2.557.867 - 185.997 - 2.743.864
Binalar-Diger 17.590 - - - 17.590
Tasgitlar 594.230 - - - 594.230
Déseme ve Demirbaglar 169.013 50.652 - - 219.665
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 - - - 14.902
Toplam 3.353.602 50.652 185.997 - 3.590.251
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Birikmis Amortismanlar

Tasitlar 581.588 6.000 - - 587.588
Doseme ve Demirbaglar 121.160 23.344 - - 144,504
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 - - - 14.902
Toplam 717.650 29.344 - - 746.994
Net Defter Degeri 2.635.952 2.843.257

31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihleri itibariyle maddi varliklar tizerinde ipotek bulunmamaktadir.
(*): 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle ofis katinin degeri:

Sirketin aktifinde bulunan Yap1 Kredi Plaza ofis kat1 toplam 486,03 metrekaredir. 31.12.2019 itibariyle,
190 metrekarelik kisim, Sirketin faaliyetlerini slirdiirdiigii ofis olarak kullanilmaktadir. Cari donemde ofis
katinin 30 metrekarelik kismi, Sirket tarafindan kullanilmaya baglanmasi sebebiyle, Yatirim amacgh
gayrimenkullerden Maddi Varliklara transfer edilmis olup, s6z konusu transfer nedeniyle, cari donemde
514.474 TL tutarinda artis meydana gelmistir (31.12.2018- 160 metrekarelik kismi Sirketin faaliyetlerini
stirdiirdiigii ofis olarak kullanilmaktadir.)

31.12.2019 itibariyle, katin toplam1 olan 486,03 metrekare icin gercege uygun deger ‘Artt Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.” tarafindan hazirlanan 31.12.2019 tarih 2019-0Z-00809 nolu Degerleme
Raporu ile 8.990.000 TL olarak tespit edilmistir. (31.12.2018- ‘Art1 Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2018 tarih 2018-0Z-00490 nolu Degerleme Raporu ile
8.335.000 TL olarak tespit edilmistir)

Buna gore, 31.12.2019 itibariyle, Sirketin kullaniminda olan 190 metrekarelik ofis alani, gercege uygun
deger iizerinden 3.514.392 TL olarak gosterilmis olup, gercege uygun deger artist 256.054 TL olup, s6z
konusu deger artis tutar1 Ozkaynaklar hesap grubu icinde Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazanglari
hesabina kaydedilmistir. (31.12.2018- Sirketin kullaniminda olan 160 metrekarelik ofis alani , gergege
uygun degeri 2.743.864 TL olup, gercege uygun deger artis1 185.997 TL dir.) (Dipnot 29).

Yap1 Kredi Plazada yer alan kiralik ofis katinin, YKS Tesisi Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan yaptirilan
bina, demirbas ve makinelere iligskin deprem, su baskini, hirsizlik teminatlar1 mevcuttur.

20. MADDI OLMAYAN VARLIKLAR, NET

Maddi olmayan varliklarin ve birikmis itfa paylarmin y1l igindeki hareketleri asagidaki gibidir:

31.12.2018 ilaveler Cikislar 31.12.2019
Haklar 72.859 30.500 - 103.359
Toplam 72.859 30.500 - 103.359
Birikmis itfa paylar:
Haklar 48.501 14.367 - 62.868
Toplam 48.501 14.367 - 62.868
Net 24.358 40.491
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21. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Bor¢lar 31.12.2019 31.12.2018
SGK Borglar1 119.108 85.822
Odenecek Kidem Tazminatlari ve izin iicretleri 36.477 36.292
TOPLAM 155.585 122.114

Cahsanlara Saglanan Faydalara fliskin

Uzun Vadeli Karsihklar 31.12.2019 31.12.2018
Kidem Tazminat1 Karsiliklar 40.931 17.881
Izin Karsihg 31.149 -
TOPLAM 72.080 17.881

Kidem tazminat1 karsihgi asagidaki aciklamalar gercevesinde ayrilmaktadir. Tiirk Is Kanunu’na gére,
Sirket bir senesini doldurmus olan ve Sirket’le iligkisi kesilen veya emekli olan, 25 hizmet (kadinlarda
20) yilin1 dolduran ve emekliligini kazanan (kadinlar igin 58 yasinda, erkekler i¢in 60 yasinda), askere
cagrilan veya vefat eden personeli i¢cin kidem tazminati 6demekle miikelleftir.

31.12.2019 itibariyle Sirket’in ilisikteki finansal tablolarda kidem tazminati karsiligi, 6.380 TL kidem
tazminati tavan tutari {izerinden hesaplanmistir. Kidem tazminat1 yiikiimliiliigli yasal olarak herhangi bir
fonlamaya tabi degildir ve herhangi bir fonlama sarti bulunmamaktadir. Kidem tazminati yiikiimliligii,
Sirketin g¢alisanlarin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degerinin
tahminine gore hesaplanir. Yeniden diizenlenmis TMS 19 “Calisanlara Saglanan Haklar”, sirketin
kidem tazminat1 yiikiimliliigiinii tahmin etmek i¢in aktiier degerleme yoOntemlerinin gelistirilmesini
ongormektedir.

Buna uygun olarak, toplam yiikiimliilikklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar soyledir;
esas varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yiikiimliiliigiin enflasyona paralel olarak artmasidir.
Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen
reel faiz oranim ifade eder. Sonugta, 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihleri itibariyle, ekli mali tablolarda
yilikiimliiliikkler, calisanlarin emekliliginden kaynaklanan gelecege ait olasi yiikiimliiliigiin bugiinkii
degeri tahmin edilerek hesaplanir. Bilango tarihlerindeki karsiliklar, yillik %7,2 enflasyon araligi ve
%11,7 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik %4,2 olarak elde edilen reel iskonto orani kullanilmak
suretiyle hesaplanmistir. (31.12.2018- yillik %7,0 enflasyon araligt ve %11,5 iskonto oram
varsayimlarina gore olarak elde edilen reel iskonto yaklagik %4,48). Kidem Tazminat Karsiliklarinin
yil igindeki hareketleri asagidaki gibidir:

31.12.2019 31.12.2018

Donem basi 17.881 15.518
Cari Hizmet Maliyeti 14.266 3.148
Faiz Maliyeti 1.718 752
Aktiieryal (Kazang)/Kayip (Not 29) 116.558 43.925
Odeme () (109.492) (45.462)
Donem Sonu Bakiye 40.931 17.881
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22. DEVLET TESVIK VE YARDIMLARI

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fikrasina gore gayrimenkul yatirim ortakliklar
ve fonlarinin kazanglar1 Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir. (Dipnot 24).

23. ERTELENMIS GELIRLER

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31.12.2019 31.12.2018
Gelecek Aylara Ait Kira Gelirleri 816.342 390.872
Alinan avanslar 5.000 11.617
TOPLAM 821.342 402.489

24. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (ERTELENMIS VARLIK VE
YUKUMLULUKLER DAHIL)

Cari Déonem Vergisiyle ilgili Varhklar 31.12.2019 31.12.2018
Pesin ddenen vergi ve fonlar 57.085 168.458
TOPLAM 57.085 168.458

Donem Kar1 Vergi Yiikiimliiliigii

Kurumlar vergisi:

31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle Sirketin Kurumlar vergisi yiikiimliiliigii bulunmamakta olup, detayli
aciklama asagidadir:
31.12.2019 31.12.2018

Ticari Bilango Kar1/(Zarar1) (26.001.171) (27.329.300)
Kanunen Kabul Edilmeyen Giderler 9.543.297 890.831
Indirim ve Istisnalar

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 kazang istisnasi (16.457.874) (24.646.577)
Kurumlar Vergisi Matrahi - -
Kurumlar Vergisi - -

Sirket, Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Genel olarak, vergiye tabi kurum kazanci
iizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi, ticari kazancin tespitinde gider yazilan vergi matrahindan
indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve yurticinde yerlesik sirketlerden alinan temettiiler, vergiye tabi
olmayan gelirler ve kullanilan yatinm indirimleri disiildiikkten sonra kalan matrah iizerinden
hesaplanmaktadir. Kurumlar vergisi oranlar1 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihlerinde %22’dir.

Tiirkiye’de gegici vergi tiger aylik donemler itibariyle hesaplanmakta ve tahakkuk ettirilmektedir. Ancak,
asagida aciklandign iizere GYO‘larin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Dolayisiyla
Sirketin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisnadir.

Zararlar, gelecek yillarda olusacak vergilendirilebilir kardan diisiilmek iizere, maksimum 5 yil taginabilir.
Ancak olusan zararlar geriye doniik olarak, dnceki yillarda olusan karlardan diistilemez.
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Tirkiye’de vergi degerlendirmesiyle ilgili kesin ve kati bir mutabakatlasma prosediirii bulunmamaktadir.
Sirketler ilgili yilin hesap kapama donemini takip eden yilin 1-25 Nisan tarihleri arasinda vergi
beyannamelerini hazirlamaktadir. Vergi Dairesi tarafindan bu beyannameler ve buna baz olan muhasebe
kayitlar1 5 yil igerisinde incelenerek degistirilebilirler.

Gelir Vergisi Stopaj:

Kurumlar vergisine ek olarak, tam miikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Tiirkiye’deki subelerine
dagitilanlar hari¢ olmak iizere dagitilan kar paylar1 iizerinden ayrica gelir vergisi stopaji hesaplanmasi
gerekmektedir. Gelir vergisi stopaji, 23 Temmuz 2006 tarihinden itibaren %15°dir. Dagitilmayip
sermayeye ilave edilen kar paylar1 gelir vergisi stopajina tabi degildir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: ve Sirketin GYQ’ ya Déniistiikten sonraki Vergi Durumu:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fikrasina gére gayrimenkul yatirim fonlar1 veya
ortakliklarinin kazanglar1 Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir. Yine Kurumlar Vergisi Kanununun 15.
maddesinin 3. fikrasi uyarinca Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 kazanglari iizerinden, dagitilip
dagitilmadigina bakilmaksizin, %15 oraninda vergi kesintisi yapilmasi ongoriilmiistiir. Ancak bu GYO
istisna kazanglar1 lizerinden yapilacak vergi kesintisi oran1 2003/6577 sayili Bakanlar Kurulu Kararina gore
sifir olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Sirketlerinin kazanglari iizerinden
Kurumlar Vergisi ve Stopaj yiikiimliiliigli bulunmamaktir.

Ertelenmis Vergiler:

Sirketin Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniismesi sebebiyle, Vergiye esas yasal mali tablolarn ile
UFRS’ye gore hazirlanmis mali tablolar1 arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklar
icin 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle ekte sunulan mali tablolarda ertelenen vergi karsiligi
hesaplanmamugtir.

25. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Diger Kisa Vadeli Karsihklar
31.12.2019 31.12.2018

Dava Karsiliklar 148.682 -
TOPLAM 148.682 -

Sirketin 31.12.2019 itibariyle dava ve icra takipleri asagidadir:

Sirket alevhine acilan davalar:

Sirketin taraf oldugu, 15 Adet is¢ilik davasinin toplam tutar1 148.682 TL olup, davalar i¢in karsilik
ayrilmustir.

Sirketin actig1 davalar:

Pencereci Cephe Elemanlan Ltd. Sti. (Tageron) ve Rehau Polimeri Kimya A.S. (Taseron):

Davanin konusu: Istanbul 18. Asliye Ticaret Mahkemesi 2014/395E sayili dosya ile; taseron aleyhine
maddi zararlar tazmini ve cezai sart davasi agilmistir. Sirket ile taseron arasindaki sdzlesmeye istinaden,
tageronun isi tamamlamamasi ve Sirket tarafindan verilen avansi iade etmemesi sebebiyle acilan davadir.
Yargitay onama karar1 vermis olup, onama kararina karsi1 karar diizeltmeye basvurulmustur. Ekli finansal
tablolarda s6z konusu alacak i¢in 288.690 TL tutarinda karsilik ayrilmstir. (Dipnot 15-33).
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C.C. Altinbas Izolasyon Ltd. Sti. (Taseron):

Davanin konusu: 2015 yilinda Istanbul Anadolu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi 2015/1206 sayili dosya ile;
tageron aleyhine tazminat davasi agilmistir. Dosyada bilirkisi tarafindan delil ve zarar tespiti yapilmis olup,
dosya ek rapor i¢in tekrar bilirkisiye gidecektir. S6z konusu taseron firmaya, Sirket tarafindan verilen avans
tutar1 100.000 TL olup, ekli finansal tablolarda s6z konusu alacak tutarinin tamamu i¢in karsilik ayrilmistir.
(Dipnot 15-33).

Kiracilara acilan davalar: _ .
Sirket tarafindan, 116 adet kiractya Istanbul Icra Miidiirliigiinde acilan icra davalar1 bulunmakta olup, ekli
finansal tablolarda, s6z konusu dava acilan kiracilardan olan alacaklarin tamami i¢in varsa depozito

tutarlar diisiilmek suretiyle karsilik ayrilmistir. (Dipnot 11).

Verilen Teminatlar:

Verilen Tarafindan Verilen Teminat, Rehin ve ipotekler 31.12.2019 31.12.2018
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRI' lerin Toplam Tutar 109.020.000 169.316.000
Ipotek-TL 108.490.000  163.105.000

Teminat Mektubu-TL 530.000 6.211.000

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar Lehine Vermis

Oldugu TRI' lerin Toplam Tutar1 - -

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitilmesi Amaciyla Diger 3. Kisilerin

Borcunu Temin Amaciyla Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar - -

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 Grup Sirketleri Lehine

Vermis Oldugu TRI' lerin Toplam Tutari - -

iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine Vermis Oldugu TRI'

lerin Toplam Tutar1 - -

Genel Toplam 109.020.000  169.316.000

Sirketin Ozkaynaklar Toplami 403.947.166  416.723.928

Sirket Vermis Oldugu TRIi'lerin Sirket Ozkaynaklarina Oram %26,99 %40,63

Sirketin Nuvo Dragos projesinde yer alan bazi gayrimenkulleri iizerinde, bankalar lehine, toplam
108.490.000 TL tutarinda ipotek mevcuttur. Teminat Mektuplar1 530.000 TL olup, Istanbul icra
Miidiirliigiine verilmistir. (31.12.2018- ipotek 163.105.000 TL, Teminat Mektuplar1 6.211.000 TL’dir.)

Alman Teminatlar:
Sirketin kullandig1 kredilere, Sirket ortagi Ozderici Holding A.S.’nin 68.806.115 TL tutarinda kefaleti
mevcuttur. (31.12.2018- Ozderici Holding A.S. kefaleti 123.947.155 TL’dir.)

26. TAAHHUTTLER

Sozlesmeye Dayah Yiikiimliiliikler:

Nuvo Dragos Gayrimenkul Satig Vaadi S6zlesmesi:

Sirketin Nuvo Dragos projesi kapsaminda satigin1 gergeklestirdigi konutlara iliskin miisterileri ile yaptig
Gayrimenkul satig vaadi sdzlesmelerinden dogan yiikiimliiliikleri asagida belirtilmistir:

Bagimsiz boliimler, s6zlesmede belirtilen teslim tarihi (baslangic tarihi) ve bu tarihi takip eden 120 giinliik
siire i¢inde aliciya teslim edilecek olup, bu siirenin sonunda, aliciya teslim edilmezse, s6zlesme bedelinin
%0,1 (binde biri) oraminda alictya, aylik kira bedeli ddeyecektir. Bu yiikiimliiliikk, miicbir sebepler ve
Sirketin kendisine bagli olmayan nedenlerin, (tabi afetler, deprem, yangin, seferberlik savas, olaganiistii hal
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ilan1 v.b.) ortaya ¢ikmasi durumunda gecerli degildir. S6z konusu miicbir sebeplerin varliginda, miicbir
sebebin sona erdigi tarihe kadar gegen siire konut teslim tarihine eklenir ve ek siireye ragmen aliciya teslim
edilmemesi halinde, yiikiimliilik gecerli olur. Sirketin cari ve onceki donemde; sdzlesme kapsaminda
yiikiimliilik giderleri dogmamistir (Dipnot 31).

27. DIGER YUKUMLULUKLER
Yoktur. (31.12.2018-Y oktur)

28. CARI DONEM VERGISIYLE ILGILi BORCLAR
Yoktur. (31.12.2018-Y oktur)

29. 0ZKAYNAKLAR

ODENMIS SERMAYE
31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018
Sermaye Nominal Payoram  Sermaye Nominal  Pay oram
(T) % (T %
Ali Ugur Ozderici 63.653.706  63.653.706 25,46 32.403.192 32.403.192 12,96
Ahmet Ozderici 63.653.577 63.653.577 25,46 32.403.061 32.403.061 12,96
Ozderici Holding A.S. 62.785 62.785 0,03 62.562.785 62.562.785 25,03
Diger (*) 122.629.932 122.629.932 49,05 122.630.962 122.630.962 49,05
Toplam 250.000.000 250.000.000 100,00 250.000.000 250.000.000 100,00

Sirketin halka aciklik oram1 %49,08’dir. Sirket paylarmmin halka acik kisminin, %49,05 diger pay
sahipleridir.

Sermayeyi olusturan hisse adetleri ile hisselerin nominal degerleri:

Sirketin hisseleri, her biri 1 TL nominal degerli paylara boliinmiis toplam 250.000.000 TL nominal
degerdedir. (31.12.2018- 100.000.000 adet paya boliinmis olup, toplam 100.000.000 TL nominal
degerdedir.) Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine taninan imtiyaz yoktur. Sermaye temsil eden hisse
senetleri arasinda intifa senetleri, tahvil ve bor¢lanma senetleri yoktur.

Sirketin 04.03.2008 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu tarafindan tescil edilen ve 7 Mart 2008 tarih
ve 7015 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilen Esas Sozlesme Tadil metinlerine gore Hisse senetleri
nama yazilidir.

Kayith Sermaye Tavani:
Sirketin kayith sermaye tavami 31.12.2019 itibariyle 250.000.000 TL (31.12.2018: 250.000.000 TL)’dir.
Her biri 1TL itibari degerde 250.000.000 adet paya boliinmiistiir. (31.12.2018: 250.000.000 adet pay).

Sirket, 250.000.000 TL tutarindaki mevcut kayitli sermaye tavaninin 2020-2024 yillart i¢in 250.000.000
TL olarak yeniden belirlenmesine iliskin olarak, 2019 yilinda Sermaye Piyasasi Kurumu’na basvuru
yapmis olup, s6z konusu bagvuru 24.01.2020 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurumu tarafindan kabul
edilmistir.

PAYLARA ILISKIN PRIMLER/ISKONTOLAR
31.12.2019 31.12.2018

Emisyon primi 270.354 270.354
Toplam 270.354 270.354

41



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar Tiirk Lirasi1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

KAR VEYA ZARARDA YENIDEN SINIFLANDIRILMAYACAK BiRiKMi$S DiGER KAPSAMLI

GELIRLER VEYA GIDERLER
Yeniden Degerleme ve Olciim Kazanclar1 —Maddi
Duran Varhik Yeniden Degerleme Artislar: 31.12.2019 31.12.2018
Acilig, Donem Basi 2.635.427 2.449.430
Ilaveler -Yap1 Kredi Plaza Ofis Deger Artis fonu (Not 18) 256.054 185.997
Doénem sonu bakiye 2.891.481 2.635.427

Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislari: Yapi Kredi Plaza’ da yer alan Ofis katina ait yeniden

degerleme ve 6l¢iim kazanglart olup, detayli agiklamalar 19 Nolu Dipnotta verilmistir.

Aktiieryal (Kazanc¢)/Kayip 31.12.2019 31.12.2018

Kidem tazminati karsili§1 Aktiieryal kazanglari/ (kayiplari) (297.819) (181.261)

Donem sonu bakiye (297.819) (181.261)
KARDAN AYRILMIS KISITLANMIS YEDEKLER

31.12.2019 31.12.2018

Yasal yedekler 2.740.568 2.740.568

Toplam 2.740.568 2.740.568

Yasal yedekler, TTK’da ongoriildiigii sekli ile birinci ve ikinci yedeklerden olusur. TTK, birinci yasal
yedegin, toplam yedek Sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine erisene kadar kanuni kardan %5 oraninda
ayrilmasim ongdriir. ikinci yasal yedek ise, ddenmis sermayenin %5’ini asan tiim nakit kar dagitimlari
iizerinden %10 oraninda ayrilir, ancak holding sirketleri bu uygulamaya tabi degildir. TTK hiikiimleri
cergevesinde yasal yedekler, sadece zararlari netlestirmek igin kullanilabilmekte ve 6denmis sermayenin

%50’sini agsmadikea diger amaglarla kullanilamamaktadir.

“Yasal Yedekler” ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun 466’1inc1 maddesi ¢ergevesinde yasal yedek statiisiinde olan
“Hisse Senedi Thra¢ Primleri” yasal kayitlardaki tutarlar1 ile gdsterilmistir. Bu kapsamda, UFRS esaslar
cergevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢ikan ve rapor tarihi itibariyle kar dagitimma veya sermaye
artirnmina konu edilmeyen enflasyon diizeltmelerinden kaynaklanan farkliliklar, gegmis yillar kar/zararlartyla

iligkilendirilmistir.

GECMIS YIL KAR/ZARARLARI

31.12.2019 31.12.2018
Doénem Basi, Agilis 222.047.472 190.287.784
Yedek Akce Ayrilmasi - (2.171.131)
Onceki y11 donem kar/(zarar1) (60.788.632) 33.930.819
Donem sonu bakiye 161.258.840 222.047.472

Kar dagitimi:

12.03.2019 tarihinde yapilan Sirket Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda, 2018 yili finansal tablolarinda

zarar bulunmakta oldugundan kar dagitim yapilmamistir.
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30. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (-)

01.01.2019- 01.01.2018-
Hasilat 31.12.2019 31.12.2018
Gayrimenkul Satig Gelirleri- Nuvo Dragos projesi 66.056.849 80.416.567
Satigtan Iskontolar (100.084) (77.725)
Gayrimenkul Kira Gelirleri 8.850.579 6.435.417
TOPLAM 74.807.344 86.774.259

Kira gelirleri; Grubun yatirim amaglh gayrimenkullerinden elde ettigi kira gelirlerinden olusmaktadir. Kira
gelirlerinin, 8.668.995 TL’lik kismi Nuvo Dragos, 181.584 TL’lik kismu Yap: Kredi Plaza kira
gelirlerinden olugmaktadir. (31.12.2018- Kira gelirlerinin, 6.229.833 TL’lik kism1 Nuvo Dragos ve 205.584
TL’ lik kismu1 Yap1 Kredi Plaza ortak alan kira gelirlerinden olusmaktadir.)

Gayrimenkul Satig Gelirleri: Sirketin Nuvo Dragos projesi kapsaminda satisin1 gerceklestirdigi konutlara

iligkin satig gelirleridir.

01.01.2019- 01.01.2018-
Satislarin Maliyeti 31.12.2019 31.12.2018
Gayrimenkul Satig Maliyeti 75.981.020 80.478.553
TOPLAM 75.981.020 80.478.553

31. ARASTIRMA VE GELISTIRME GIDERLERi, PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM

GIDERLERI, GENEL YONETIM GIiDERLERI

01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri 2.390.642 3.363.635
Genel yonetim giderleri 11.498.497 7.460.641
TOPLAM 13.889.139 10.824.276
32. NITELIKLERINE GORE GIDERLER

PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIiDERLERIi
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Personel Ucretleri 1.094.980 351.258
Diger Personel Giderleri 47.843 172.587
Reklam ve Ilan Giderleri 1.083.165 2.829.237
Amortisman Giderleri 163.253 -
Diger 1.401 10.553
TOPLAM 2.390.642 3.363.635
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GENEL YONETIM GiDERLERI

01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Personel Ucretleri, Yonetim Kurulu ticretleri 2.325.377 914.158
Diger Personel Giderleri 207.082 124.303
Tapu Harglar1 ve Emlak Vergi Giderleri 1.277.008 1.633.817
Vergi Resim Harg ve Stopaj Giderleri 336.446 107.036
Amortisman Giderleri 170.707 39.953
Aracilik, Saklama Komisyonlari, Danigmanlik ve
Miisavirlik Giderleri 603.312 761.378
KKEG 244.462 888.260
Servis Bakim Onarim Giderleri 341.478 33.759
Nuvo Dragos Aidat Giderleri 2.473.410 1.477.821
Kidem Tazminati 94.950 35.255
Izin karsilig1 31.149 -
Tescil ve ilan giderleri 8.858 6.208
Harcirah Giderleri - 96.358
Ulasim ve seyahat giderleri 80.064 36.697
Sigorta Giderleri 333.916 205.665
Temsil ve kram Giderleri 82.028 208.742
Reklam Gideri 3.850 4.134
Iletisim Giderleri 33.122 53.753
Gayrimenkul Degerleme Giderleri 41.193 39.803
Dava Icra ve Mahkeme Giderleri 1.752.836 558.953
Elektrik, Su, Dogalgaz Giderleri 44.763 153.502
Kurulus ve Orgiitlenme Giderleri 1.981
Dava karsiliklari 148.682 -
Diger 861.823 81.086
TOPLAM 11.498.497 7.460.641
33. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER / GIDERLER (-)
ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELiRLER
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Banka teminat mektubu tahsilati 60.000 -
Sabit Kiymet Satis Gelirleri 34.653 -
Sigorta hasar tazminati 22.235 551.875
Mutabakat farklari 21.767 -
Yansitma Faturalari 411.095 1.936.172
Stok deger diisiikliigi karsilik iptali 7.869.261 -
Konusu Kalmayan Karsiliklar - 128.241
Diger 20.269 17.236
TOPLAM 8.439.280 2.633.524
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ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GiDERLER (-)

01.01.2019- 01.01.2018-

31.12.2019 31.12.2018

Onceki donem Gider ve Zararlar1 (*) 8.258.392 -

Yansitma giderleri 2.402.577 -
Satilan konutlara iliskin masraflar (Kat Miilkiyeti

masraflari) - 1.791.891

Stipheli Alacak karsiligi 91.109 560.394

Stok deger diistikligii karsiligi (Dipnot 14) - 12.633.846

Vergi ve harglar yapilandirma gideri (**) 3.255 115.582

TOPLAM 10.755.333 15.101.713

(*): Sirket ile Ozderici Ingaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (Miiteahhit) arasinda 14.04.2010 tarihinde
imzalanan ‘Insaat S6zlesmesi’’nin 4. Maddesi geregince, Sirkete yansitilan muhtelif ilave masraflara (is¢i
tazminat giderleri vb.) iliskin yapilan 6demelerden olugmaktadir.

(**): 7143 say1il1 vergi ve diger bazi alacaklarin yeniden yapilandirilmasina iliskin kanun kapsaminda vergi

ve harg giderleridir.

34. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER / GIDERLER (-)
YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIiRLER

01.01.2019- 01.01.2018-

31.12.2019 31.12.2018

Yatinm Amagli Gayrimenkul degerleme geliri 25.134.611 1.844.781
TOPLAM 25.134.611 1.844.781

Sirketin Yatirim Amacl gayrimenkullerinin, cari donemde gercege uygun deger artis tutar1 25.134.611 TL dir.
(31.12.2018- 1.844.781 TL) (Dipnot 18).

YATIRIM FAALIYETLERINDEN GIDERLER (-)

01.01.2019- 01.01.2018-

31.12.2019 31.12.2018

Yatinm Amagli Gayrimenkul deger azalis gideri 555.209 21.960.422
TOPLAM 555.209 21.960.422

Sirketin Yatinm Amach gayrimenkullerinin, cari donemde gergege uygun deger azalig tutar1 555.209

TL’dir. (31.12.2018 - 21.960.422 TL). (Dipnot 18).

45



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
01 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar Tiirk Lirasi1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

35. FINANSMAN GELIiRLERi/GIDERLERI(-)

FINANSMAN GELiRLERI
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Banka Faiz Gelirleri 313.920 1.956.162
Kambiyo Karlar 948.039 1.903.646
Reeskont gelirleri 906.275 114.329
Adat Faiz gelirleri 131.012 2.002.869
2.299.246 5.977.006
FINANSMAN GIiDERLERI(-)
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Kredi Faiz Giderleri 20.219.440 25.608.415
Kur Farki Giderleri 490.588 1.055.969
Reeskont gideri 524.250 1.077.273
Banka Giderleri 1.181.760 1.911.581
22.416.038 29.653.238
36. PAY BASINA KAZANC / SULANDIRILMIS PAY BASINA KAZANC
Pay Basina Kazan¢/ Sulandirilmis Pay Basina Kazanc¢/(Zarar)
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Hisse sayisi 250.000.000 250.000.000
Net donem kari/(Zarart) -12.916.258 -60.788.632
Pay Basina Kazan¢/Zarar (0,052) (0,243)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Bagina Kazang /(Zarar) (0,052) (0,243)
Durdurulan Faaliyetlerden Pay Basina Kazang /(Zarar) - -
Sulandirilmis Pay Basina Kazan¢/(Zarar) (0,052) (0,243)
Stirdiirtilen Faaliyetlerden Sulandirilmis Pay Basina
Kazang/(Zarar) (0,052) (0,243)
Durdurulan Faaliyetlerden Sulandirilmis Pay Basina
Kazang/(Zarar) - -

37. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Risk Yonetimi Amaclar1 ve Prensipleri

Sirketin finansal araglarindan kaynaklanan en 6nemli riskleri likidite riski, kur riski ve kredi riskidir.

Kredi Riski
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Finansal aragc tiirleri itibariyle maruz kalinan kredi riskleri:

Diger Bankalardaki

Cari Donem -31.12.2019 Ticari Alacaklar Alacaklar Mevduat
Mliskili Diger Iliskili
Taraf Taraf Taraf

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D+E) (1)

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigline ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri

B. Vadesi gecmis ancak deger diistikliigline ugramamis
varliklarin net defter degeri

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter
degerleri

Vadesi gegmis (briit defter degeri)

Deger diigiikligii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi*
Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikligii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi*
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar

Onceki Dénem -31.12.2018

5.000 5.005.775

5.000 5.005.775

- 115958
- (115.958)

Ticari Alacaklar

- 6.894.241

- 6.894.241

Bankalardaki Mevduat

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D+E) (1)

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigline ugramanmuis
varliklarin net defter degeri

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter
degerleri

Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

Deger diigikliigii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi*
Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger dusiiklugii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kism1*
D. Finansal durum tablosu dig1 kredi riski i¢eren unsurlar

iliskili Taraf Diger Taraf

- 3.795.841

- 3.795.841

- 376.301
- (376.301)

6.265.261

6.265.261

(1):Tutarin belirlenmesinde, alman teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate
almmamustir. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal varliklarin gelecekte deger

diisiikliigiine ugramasi ve kredi riski beklenmemektedir.
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Likidite Risk Yonetimi

Finansal yiikiimliiliikklerden kaynaklanacak nakit akiglarinin beklenen vadelere gére dagilimina agagidadir:

31.12.2019

Beklenen Vadeler

Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Bor¢lanmalar
Kisa ve Uzun Vadeli Banka
Kredileri

Diger Finansal
Yikiimliilikler

Ticari borglar

Calisanlara Saglanan
Faydalar Kapsaminda Borglar
Diger Borglar

Beklenen (veya sozlesme
uyarinca) vadeler

Tiirev Finansal
Yiikiimliiliikler (Net)
Tiirev Nakit Girisleri
Tiirev Nakit Cikiglart

31.12.2018

Beklenen Vadeler

Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Borglanmalar
Kisa ve Uzun Vadeli Banka
Kredileri

Ticari borglar

Calisanlara Saglanan Faydalar
Kapsaminda Borglar

Diger Borglar

Beklenen (veya sozlesme
uyarinca) vadeler

Tiirev Finansal
Yiikiimliiliikler (Net)
Tiirev Nakit Girigleri
Tiirev Nakit Cikislar

Defter
Degeri

92.886.654
282.421

83.331.115

337.052
8.663.647

155.585
116.834

Defter
Degeri

Defter
Degeri

129.781.062
98.201

127.403.474
831.745

122.114
1.325.528

Defter
Degeri

Beklenen nakit
cikislar toplam
(E1+H+HT+IV)

92.886.654
282.421

83.331.115

337.052
8.663.647

155.585
116.834

Sozlesme
uyarinca/Beklen
en nakit ¢ikislar

toplanm

Beklenen nakit
cikislar toplam
E1+H+HTT+V)

129.781.062
98.201

127.403.474
831.745

122.114
1.325.528

Sozlesme
uyarinca/Beklen
en nakit ¢ikislar

toplam

3 aydan
kisa (I)

14.598.418
282.421

13.601.803

36.521
405.255

155.585
116.834

3 aydan
kisa

3 aydan
kisa (I)

21.763.152
98.201

20.042.820
831.745

122.114
668.272

3 aydan
kisa

3-12 ay
arasi (IT)

54.031.839

45.654.732

118.715
8.258.392

3-12 ay
arasi

3-12 ay
arasi (IT)

52.256.540

51.599.285

657.256

3-12 ay
arasl

1-5 y1l aras1
an)

24.256.397

24.074.580

181.817

1-5 yil aras:

1-5 yil arasi
(

55.761.369

55.761.369

1-5yil
arasl

5 yildan
uzun (1V)

5 yildan
uzun

5 yildan
uzun
(V)

5 yildan
uzun
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Doviz Riski

Doviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhlik analizi

Sirketin Doviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarlilik analizi tablolar asagida sunulmustur:

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

(Kasa, Banka hesaplar1 dahil)

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar

3. Diger

4. Donen Varhklar (1+2+3)

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar

7. Diger

8. Duran Varliklar (5+6+7)

9. Toplam Varhklar (4+8)

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikiimliilikler

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliilikler
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikler
13. Kisa Vadeli Yiikiimliikler (10+11+12)
14. Ticari Borglar

15. Finansal Yiikiimliiliikler

16 a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler

16 b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler

17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16
18. Toplam Yiikiimliiliikler

19. Bilan¢o Dis1 Tiirev Araclarin Net Varhk
(Yiikiimliiliik) Pozisyonu (19a-19b)

19a. Hedge Edilen Toplam Varhk Tutar:
19b. Hedge Edilen Toplam Yiikiimliiliik
Tutan

20. Net Yabanci Para Varhk / (Yiikiimliiliik
Pozisyonu (9-18+19)

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para
Varhk/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (UFRS
7.B23) (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)
22. Déviz Hedge'i icin Kullamilan Finansal
Araclarin Toplam Gergege Uygun Degeri

23. ihracat
24. ithalat

Cari Donem 31.12.2018
TL Karsihgi TL Karsihg:
(Fonksiyonel (Fonksiyonel ABD
para birimi) ABD Dolar Avro para birimi)  Dolar1 Avro
- - - 62.062 8.252 3.094
4.256.384 - 640.000 3.858.523 - 640.100
4.256.384 - 640.000 3.920.584 8.252 643.194
4.256.384 - 640.000 3.920.584 8.252 643.194
690 116 - 2.399 456 -
690 116 - 2.399 456 -
226.353 35.978 1.900 232.331 38.662 4.800
226.353 35.978 1.900 232.331 38.662 4.800
227.042 36.094 1.900 234.730 39.118 4.800
4.029.342 (36.094) 638.100 3.685.854  (30.866) 638.394
(227.042) (36.094) (1.900) (172.669)  (30.866) (1.706)
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Déviz Kuru Duyarhhk Analizi Tablosu

31.12.2019
Kar zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci
paramin deger paranin deger Yabanci paranin Yabanci paranin
kazanmasi kaybetmesi deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolar’nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
1- ABD Dolar1 net varhik/yiikimliliga (21.441) 21.441 - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar1 Net Etki (1+2) (21.441) 21.441 - -
AVRO’ nun TL Kkarsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
4- AVRO net varlik/yiikiimliiligi 424.375 (424.375) - -
5- AVRO riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- AVRO Net Etki (1+2) 424.375 (424.375) - -
TOPLAM(3+6+)) 402.934 (402.934) - -
Déviz Kuru Duyarhhik Analizi Tablosu
31.12.2018
Kar zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanc
paramin deger paranin deger Yabanci paranin Yabanci paranin
kazanmasi kaybetmesi deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolar’nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
1- ABD Dolar1 net varlik/ytikiimliligi (16.238) 16.238 - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar1 Net Etki (1+2) (16.238) 16.238 - -
AVRO’ nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
4- AVRO net varlik/yiikiimliiligi 384.824 (384.824) - -
5- AVRO riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- AVRO Net Etki (1+2) 384.824 (384.824) - -
TOPLAM(3+6+)) 368.585 (368.585) - -
Faiz Riski

Faiz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhhk analizi
Sirket’in 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihleri itibariyle faiz oranina duyarli finansal araclari asagidaki
tabloda sunulmustur:

Faiz pozisyonu tablosu

Cari Donem Onceki Dénem
31.12.2019 31.12.2018

Sabit faizli finansal araclar
Finansal varhklar
Vadeli Mevduatlar 6.884.632 6.236.305
Finansal yiikiimliiliikler
Krediler 69.088.536 120.617.360
Diger Finansal Yiikiimliiliikler 337.052 -
Degisken faizli finansal araglar
Finansal yiikiimliiliikler
Krediler 14.525.000 6.786.114
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38. FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FiINANSAL
RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

Finansal Araclar Kategorileri:

itfa edilmis Gercege uygun
degerinden deger farki kar Gercege uygun
yada maliyet ve zarara deger farki itfa edilmis
degerinden yansitilan diger kapsamh degerinden
gosterilen finansal gelire yansitilan gosterilen
finansal varhklar ve finansal finansal

31.12.2019 varhklar yiikiimliiliikler varhklar yiikiimliiliikler  Defter Degeri  Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 6.895.503 - -- - 6.895.503 7
Ticari alacaklar 5.010.775 - - - 5.010.775 6,11
Finansal yiikiimliiliikler
Borg¢lanmalar - - - 83.613.536 83.613.536 9
Diger Finansal
Yiikiimliiliikler 337.052 337.052 13
Ticari borglar - - - 8.663.647 9.063.647 6,11
Diger borglar 116.834 116.834 6,12

itfa edilmis Gercege uygun

degerinden deger farki kar Gercege uygun

yada maliyet Ve zarara deger farka itfa edilmis
degerinden yansitilan diger kapsamh degerinden
gosterilen finansal gelire yansitilan gosterilen
finansal varhiklar ve finansal finansal

31.12.2018 varhklar yiikiimliiliikler varhklar yiikiimliiliikler ~ Defter Degeri  Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 6.332.358 - - - 6.332.358 7
Ticari alacaklar 3.795.841 - - - 3.795.841 6,11
Finansal yiikiimliiliikler
Borg¢lanmalar - - - 127.501.675 127.501.675 9
Ticari borglar - - - 1.458.432 1.458.432 6,11
Diger borglar - - - 1.325.528 1.325.528 6,12

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikiimliiliikkler 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 bagka dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)

piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

51



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar Tiirk Lirasi1 (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Ucgiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun degerinin

bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.

31.12.2019 Toplam Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Nakit ve nakit benzeri degerler

Vadeli Mevduatlar 6.884.632 - 6.884.632

31.12.2018 Toplam Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Nakit ve nakit benzeri degerler

Vadeli Mevduatlar 6.236.305 - 6.236.305 -

39. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirketin portfoyti 31.12.2019 ve 31.12.2018 itibariyle, 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi” nin portfdy simrlamalarina uyumunun kontroliine iligkin hiikiimleri gercevesinde

incelenmis olup, sinirlamalara uygundur.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Tigili Cari Donem
Kalemleri Diizenleme (TL) [ Onceki Dénem (TL)
31.12.2019 31.12.2018
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 6.900.839 7.210.290
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule
B | Dayali Haklar Md.24/(a) 459.578.597 503.625.430
C |Istirakler Md.24/(b) - -
Iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 25.000 -
Diger Varhklar 39.047.009 44.036.921
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 505.551.446 554.872.641
E | Finansal Borglar Md.31 83.331.115 127.403.474
F | Diger Finansal Yiikiimliilikler Md.31 2.834.973 1.811.057
G | Finansal Kiralama Borglart Md.31 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan-Diger Borglar) Md.23/(f) - 657.256
i | Ozkaynaklar Md.31 403.947.167 416.723.928
Diger Kaynaklar 15.438.191 8.276.926
D | Toplam Kaynaklar Md.3/p) 505.551.447 554.872.641
Tlgili Cari Dénem
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler Diizenleme (TL) Onceki Dénem (TL)
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul
Al | Odemeleri Igin Tutulan Kismi Md.24/(b) - -
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma
A2 | Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md.24/(b) 6.884.632 6.901.131
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
B1 | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) - -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
C1 | Yabanc: istirakler Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) - -
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 - -
Qzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan
K | Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) - -
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Onceki Dénem Asgari/
ilgili Cari Dénem (TL) Azami
Portfoy Sinirlamalari Diizenleme (TL) 31.12.2018 Oran
31.12.2019
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait
1 | Olmayan ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri Md.22/(e) % 0,00 % 0,00 < %10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
2 | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) % 90,91 % 90,76 > %51
3 | Para ve Sermaye Piyasas1 Araclari ile Istirakler Md.24/(b) % 1,37 % 1,30 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye
4 | Piyasas1 Araglari Md.24/(d) % 0,00 % 0,00 < %49
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) % 0,00 % 0,00 < %20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) % 0,00 % 0,00 <%10
7 | Borglanma Sinirt Md.31 % 21,33 % 31,01| <%500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat /
8 | Katilma Hesab1 Md.24/(b) % 1,36 % 1,24 <%10
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari
9 | Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) % 0,00 % 0,00 <%10

40. BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Sirketin iligikte sunulan finansal tablolari, Sirketin Yo6netim Kurulu’nun 04.03.2020 tarih ve 206 sayili
karar1 ile onaylanmis ve yaymlanmasi igin yetki verilmistir. Genel Kurul ve belirli diizenleyici kuruluslar,
finansal tablolar1, yayimlanmasindan sonra degistirme hakkina sahiptir.

41. MALI TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA MALI TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN GEREKLI
OLAN DiGER HUSUSLAR

Sirket Yonetim Kurulu’nun, 07.05.2019 tarih 194 no’lu karar1 ile Kurumsal Yo6netim Komitesi,
Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olusturulmus olup,
Denetimden Sorumlu Komite’ye ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’'ne Bagkan olarak
Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi Mehmet Ali Giineysu ve iiye olarak Selim Taylan
secilmislerdir. Kurumsal Yonetim Komitesi’ne Baskan olarak Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Selim Taylan, iiye olarak Mehmet Ali Glineysu secilmislerdir. 10.05.2019 tarihli Yonetim
Kurulu karart ile Orhan Aksiit Sirket Genel Midiirii olarak atanmustir. Ayrica, Melike
Fettahoglu Agachan Yatirimei Iliskileri Boliim Yoneticisi ve Kurumsal Yonetim Komitesi iiyesi
olarak atanmustir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 10.10.2019 tarihli toplantisinda alman ve Sirket ile Sirketin
Yonetim Kurulu Bagkam Ali Ugur Ozderici ve Y6netim Kurulu Baskan Vekili Ahmet Ozderici
hakkinda Idari Para Cezas1 uygulanmasini ve diger bazi idari yaptirimlari igeren Kurul kararini
bildiren 15.10.2019 tarihli yaz1 22.10.2019 tarihinde Sirket’e teblig edilmistir. Konu ile ilgili
Sirket tarafindan itiraz basvurusu siireci baglatilmis olup, diger hukuki yollara bagvurulmasi
hususunda ¢alismalar devam etmektedir.
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