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BAGIMSIZ DENETG| RAPORU
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i Anonim Sirketi Genel Kurulu'na,
A)  Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

ls Gayrimenkul Yatinm Ortakhid Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosu,
ozkaynak degisim tablosu ve nakit akig tablosu ile Snemli muhasebe politikalarinin &zeti de dahil
olmak (zere finansal tablo dipnotlanndan olugan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz,

Gorogimaze gore iligikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2019 tarihi itibanyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansimi ve nakit akislanm, Tirkiye
Finansal Raporlama Standartlarina (TFRS'lere) uygun olarak tim dnemli ynleriyle gergcegde uygun bir
bigcimde sunmalktadir.

2) Gdriisiin Dayanag:

Yaptidimiz ba§imsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartiarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak yuritdimustar. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukiart bélimiOnde
ayrintifi bir sekilde agiklanrmsgtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagims:z Denetciler igin Etik Kurallar
(Etik Kurallar} ile finansal tablolarin badimsiz denetimiyle ilgili mevzuatia yer alan etik hilkimlere
uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugurmuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki
etide iligkin dier sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz badimsiz denetim kanitlannin, gérisiimuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulan

Kilit denetim konulan, mesleki muhakememize gére cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en gok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin gériigiimiizin olusturulmasinda
ele ahnmig olup, bu konular hakkinda ayn bir géris bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatinm amagh gayrimenkullerin finansal
tablolardaki gosterimi ve agiklanan énemli

bilgiler
Dipnot 2 ve 10'da agiklandigi Gzere Sirket, ilk Tarafimizca, yonetim tarafindan atanan
muhasebelestirme sonrasinda yatinm amacgl gayrimenkul dederleme uzmanlarinin, ehliyetleri,

gayrimenkullerini gergede uygun deger yontemi | yetkinlikleri ve tarafsizliklan degerlendirilmistir.
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari
ile finansal tablolarda gosterilen 3.985.933.501 Yaptidimiz denetimde, yatinm amagli

TL degerindeki yatinm amagh gayrimenkullerin | gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda

gergede uygun dederi bagimsiz degerleme degerleme uzmanlannca kullanilan degerleme
sirketleri tarafindan belirlenmis olup, detaylar 10 | metotlannin uygunlugu degerlendirilmigtir.

no'lu notta agiklanmrgtir. Yatinm amagl Dederleme raporlaninda bagimsiz bélimler igin
gayrimenkullerin Sirket'in toplam varliklarimin dederleme uzmanlaninca takdir edilen degerlerin

énemli bir bélimanu olugturmasi ve uygulanan | dipnot 10'da agikianan tutarlara mutabakati
degerleme metotlannin énemli tahmin ve kontrol edilmistir. Ayrica, degerleme raporlaninda
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varsayimlar igermesi sebebi ile, yatinm amagh
gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendiriimektedir.

kullanilan kira gelirleri, kira sézlegmelerinin
suresi, doluluk oranlan ve yénetim giderleri gibi
girdilerin mutabakati tarafimizca kontrol
edilmigtir.

Uyguladi§imiz denetim prosediirleri arasinda,
degerleme uzmanlannin degerlemelerinde
kullandiklan varsayimilann (reel iskonto orani,
piyasa kiralarn ve tahmini doluluk oranlann
iceren) kargisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme igin bagh
bulundugumuz denetim agina dahil bir bagka
girket dederleme uzmanlan gahgmalara dahil
edilmisgtir,

Degerleme raporlarinda kullanilan lst seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve dederleme metotlanmin varhd
dolayis ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen dederin kabul edilebilir bir aralkta olup
olmadig tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayrica, finansat tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu,
agiklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculan igin
odnemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir,

Stoklar

31 Arabk 2019 tarihi itibari ile Sirket'in finansal
tabiolarninda, 502.965.011 TL tutannda dénen
varlk igerisinde, 175.000.000 TL tutaninda da
duran varliklar igerisinde muhasebelestirdigi
stoklar bulunmakiadir. Stoklar, Sirket tarafindan
kisa vadede satig amagl konut inga etmek igin
edinilmig arsalar ve bu arsalar Gzerinde inga
edilen konutlarin maliyetlerinden olugmaktadir.
Stokiar ile ilgili muhasebe politikasi dipnot 2'de,
ilgili stok tutarlan ise dipnot 11'de agiklanmigtir.
$irket'in toplam varliklarimin énemli bir
bélimani olugturmasi ve stoklann igerdigi satin
alm, dénistirme-aktiflestirme ve katlanilan
diger maliyetlerin muhasebelestirimesin gibi
hususlar nedeniyle, satilacak konut stoklar,
denetimimiz igin kilit denetim konusu olarak
degerlendirilmektedir.

Yukarda agiklanan konu ile ilgili uygutanan
denetim prosedurlerimiz kapsaminda asagidaki
konulara odaklaniimigtr;

- Cari dénem igerisinde stoklara eklenen
gelistirme maliyetlerinin fatura ve
hakedis belgesi gibi belgelerle
karsifastirnimasi

- Cari dénemde stoklar Gizerine
aktiflestirilen borglanma maliyetlerinin
incelenmesi ve tavan aktiflestirme
testinin incelenmesi

- Akiiflestirilen kur farklanmn test edilmesi
ve borglanma maliyetleri ile
muiabakatinin saglanmasi

- Stoklann net gerceklesenbilir
degerlerinin, dederleme raporlan ve
gerceklesen satislar ile kontrol edilmesi

A tnember fimn of Ernst & Young Global Limited
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4) Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumiu Olanlarin Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklan

Jirket yénetimi; finansal tablolanin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergede uygun bir
bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl énemli yanhslik icermeyecek sekilde hazirlanmasi
igin gerekli gérd0gda i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolan hazirlarken yonetim; Sirket'in sirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sireklilikle ilgili hususlan agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadid siirece igletmenin sirekliligi
esasini kullanmaktan serumludur,

Ust ydnetimden sorumiu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklarn sunlardir:

Amacimiz, bir bitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakl &nemii yanhghk igerip
icermedigine iligkin makul givence elde etmek ve goriisimiza iceren bir bagimsiz deneigi raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasas| Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartianna ve BDS'lere
uygun olarak yurutitlen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanhgh@in her zaman tespit edilecegdini garanti etmez.
Yanhgliklar hata veya hile kaynakii olabilir. Yanhshklann, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar ekonomik kararlar etkilernesi makul Glglde
bekleniyorsa bu yanliglklar énemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasas| Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yurdtilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakia ve mesleki sipheciligimizi sirdirmekieyiz. Tarafimizca aynca:

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl: “6nemli yanhghk” riskleri beliflenmekte ve
degerlendirimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gérisimiize dayanak tegkil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakh énemli bir yanhghg tespit edememe riski, hata
kaynakl 6nemli bir yanlighdi tespit edememe riskinden yiksektir.)

Sirketin ic kontrolindin etkinligine iligkin bir goris bildirmek amaciyla dedil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.
Yénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agtklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in stirekliligini devam ettirme kabiliyetine
iligkin ciddi guphe olugturabilecek olay veya sartlaria ilgili dnemii bir belirsizligin mevcut olup
olmadigr hakkinda ve ydnetimin igletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uyguniugu hakkinda
sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsiziigin mevcut oldugiu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu géris diginda bir goris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz
sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir.
Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in surekliliini sona erdirebilir,

Finansal tablolarin, agiklamalar déhil olmak Gzere, genel sunumu, yapisi ve igeridi ile bu
tablolann, temelini olusturan iglem ve olaylan gergege uygun sunumu saflayacak sekilde
yansitip yansitmadidi degerlendiritmektedir.

A member lim of Exnst & Young Global Limiled
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz dnemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
bzere, bagimsiz denetimin plantanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli denetim bulgulann st
y6netimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsiziga iligkin etik hikimlere uyguniuk sagladigimizi ust yénetimden sorumlu olanlara bildirmig
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizik tzerinde etkisi oldugu disuniilebilecek tim iligkiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili Snlemleri ist yénetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust ydnetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ok énem arz eden konular yani kilit denetim konutarini belirlemekteyiz.
Mevzuatin kenunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumilarda veya konuyu kamuya
agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin do§uracag karnu yararin
asacaginin makul gekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimlilikler

1) 6102 sayih Tirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK™) 398'inci maddesinin dérdiinci fikras uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmas Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 30 Ocak
2020 tarihinde $irket'in Yonetim Kurulu'na suniulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdiinci fikras) uyannca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas stzlesmesinin
finansal raporlamaya iligkin hukimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamishir.

3)  TTK'min 402'nci maddesinin dérdiinci fikrasi uyannca Yonetim Kurulu tarahmiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalan yapmig ve talep edilen belgeleri vermistir,

Bu bagimsiz denetimi yiiritlp sonuglandiran sorumlu denetgi Yasar Bivas'dir.

GuneyiediiRg!z Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
e BErnst & Young Global Limited

30 Ocak 2020
Istanbul, Tirkiye

A member firn of Emst & Young Global Limited
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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihi Itibaryla
Finansal Durum Tablosu (Bilan¢o)

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
31 Arahk 31 Arahk
Notlar 2019 2018

VARLIKLAR
Do6nen Varhklar 1.249.783.479 752.744.479
Nakit ve nakit benzerleri 5 388.415.387 54.236.749
Finansal yatirnmlar 6 173.465.888 --
Ticari alacaklar 8 116.530.503 107.442.054
Niskili taraflardan ticari alacaklar 25 3.064.499 4.680.762
Nigkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 113.466.004 102.761.292
Diger alacaklar 9 5.685.288 718.345
iskili taraflardan diger alacaklar 25 -- 35.610
Nigkili olmayan taraflardan diger alacaklar 5.685.288 682.735
Turev araclar 6 42.367.396 59.536.713
Stoklar 11 381.840.456 307.030.105
Proje halindeki stoklar 11 121.124.555 209.357.229
Pesin 6denmis giderler 16 7.497.215 14.386.026
Nigkili taraflara pesin 6denmiys giderler 25 2.286.461 2.788.312
Nigkili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 5.210.754 11.597.714
Diger donen varliklar 16 12.856.791 37.258
Duran Varhklar 4.466.573.407 4.469.588.445
Finansal yatirnmlar 6 221.249.112 --
Ticari alacaklar 8 32.659.874 44.389.008
iskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 32.659.874 44.389.008
Stoklar 11 175.000.000 174.550.000
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirimlar 3 3.741.256 3.088.133
Yatirim amach gayrimenkuller 10 3.724.396.501  3.679.192.500
Proje halindeki yatirim amagl: gayrimenkuller 10 261.537.000 474.295.599
Maddi duran varliklar 12 38.460.738 33.814.159
Maddi olmayan duran varliklar 13 931.084 1.015.609
Pesin ddenmis giderler 16 8.597.842 5.982.425
iskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 8.597.842 5.982.425
Diger duran varhklar 16 -- 53.261.012
TOPLAM VARLIKLAR 5.716.356.886  5.222.332.924

ilisikteki notlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihi Itibaryla
Finansal Durum Tablosu (Bilan¢o)

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
31 Arahk 31 Arahk
Notlar 2019 2018
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukumlultkler 1.232.364.908 1.091.581.932
Kisa vadeli bor¢lanmalar 7 464.336.466 -
Niskili taraflara finansal borglar 25 288.256.265 --
iskili olmayan taraflara finansal borglar 176.080.201 --
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 7 352.420.787 742.664.172
Nigkili taraflara finansal borclar 25 205.710.355 235.002.422
Niskili olmayan taraflara finansal borglar 146.710.432 507.661.750
Ticari borclar 8 216.937.006 34.901.072
Nigkili taraflara ticari borglar 25 209.645.274 16.360.219
iskili olmayan taraflara ticari borglar 8 7.291.732 18.540.853
Diger borglar 9 12.269.184 20.833.806
Nigkili olmayan taraflara diger borclar 9 12.269.184 20.833.806
Musteri sozlesmelerinden dogan yukimlultkler 149.036.245 279.436.381
Mal ve hizmet satzslar:ndan dogan sozlegme yikimllikleri 17 149.036.245 279.436.381
Ertelenmis gelirler (MUsteri sozlesmelerinden dogan
ylkumliluklerin disinda kalanlar) 16 22.831.188 7.283.080
Nigkili taraflardan ertelenmis gelirler 25 52.091 257.870
Nigkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 22.779.097 7.025.210
Kisa vadeli karsiliklar 5.435.702 5.205.156
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karszl:klar 15 455.484 390.946
Diger kisa vadeli kars:liklar 14 4.980.218 4.814.210
Diger kisa vadeli yukimlultkler 16 704.787 1.258.265
Turev araclar 6 8.393.543 --
Uzun Vadeli Yukumlultkler 623.764.900 573.811.637
Uzun vadeli bor¢lanmalar 7 621.751.194 572.183.948
Nigkili taraflara finansal borglar 25 368.157.840 381.929.982
Nigkili olmayan taraflara finansal borclar 253.593.354 190.253.966
Uzun vadeli karsiliklar 2.013.706 1.627.689
Calisanlara saglanan faydalara iligkin kars:l:klar 15 2.013.706 1.627.689
OZKAYNAKLAR 3.860.227.078  3.556.939.355
Odenmis sermaye 18 958.750.000 958.750.000
Sermaye diizeltme farklar 18 240.146.090 240.146.090
Pay ihra¢ primleri 18 423.981 423.981
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler 36.567.156 30.669.212
Yeniden degerleme ve s:nifland:rma kazang/kay:plar: 36.951.956 31.053.049
Diger kazanc/kay:plar (384.800) (383.837)
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 18 65.949.792 59.561.684
Gecgmis yillar karlar 18 2.261.000.280 1.925.777.515
Net dénem kar1 297.389.779 341.610.873
TOPLAM KAYNAKLAR 5.716.356.886  5.222.332.924

ilisikteki notlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi

31 Arahk 2019Tarihinde Sona Eren Yila Ait

Kar veya Zarar Tablosu

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

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 31 Arahk

Notlar 2019 2018

Hasilat 19 1.206.509.521 1.098.332.491

Satislarin maliyeti (-) 19 (955.966.119) (837.501.802)

Brut Kar 250.543.402 260.830.689

Genel yonetim giderleri (-) 20 (26.958.460) (24.458.694)

Pazarlama satig dagitim giderleri (-) 20 (14.811.380) (22.287.736)

Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 342.541.290 341.170.105

Esas faaliyetlerden giderler (-) 22 (12.172.591) (75.436.309)

Esas Faaliyet Karn 539.142.261 479.818.055
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin

karlarindaki paylar 3 1.653.123 1.311.025

Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kan 540.795.384 481.129.080

Finansman gelirleri 23 -- 60.395.502

Finansman giderleri (-) 23 (243.405.605) (199.913.709)

Vergi Oncesi Kan 297.389.779 341.610.873

Vergi Gideri

- Dénem vergi gideri -- --

- Ertelenmis vergi geliri -- --

Donem Kan 297.389.779 341.610.873

Pay basina kazang 24 0,0031 0,0036

ilisikteki notlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait

Diger Kapsamh Gelir Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tark Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagims:z Bagims:z
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 31 Arahk
Notlar 2019 2018
Donem kan 297.389.779 341.610.873
Diger kapsamh gelirler
Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandinimayacaklar 5.897.944 3.282.745
Yeniden degerleme ve siniflandirma
kazanc/kayiplari 12 5.898.907 3.443.040
Tamimlanmig fayda planlar: yeniden élgtim
kazanclari/kayiplar 15 (963) (160.295)
Diger kapsamh gelir 5.897.944 3.282.745
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 303.287.723 344.893.618

ilisikteki notlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.

4



Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait Ozkaynaklar Degisim Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
simiflandiriimayacak birikmis
diger kapsamh gelirler veya

giderler
Yeniden Kardan
Sermaye Pay Diger degerleme ve aynlan
Odenmis dizeltme ihrag kayiplar/ siniflandirma kisitlanmg Gegmis yillar Net dénem

Notlar sermaye farklari primleri kazanglar kazanc/kayiplar: yedekler karlar kari/ (zarari) Ozkaynaklar
1 Ocak 2018 tarihi itibariyla bakiyeler 913.750.000  240.146.090 423.981 (223.542) 27.610.009 46.188.875 1.872.724.737 179.956.837 3.280.576.987
Transferler - - - - - 13.372.809 166.584.028 (179.956.837) -
Toplam kapsaml gelir -- -- - (160.295) 3.443.040 - - 341.610.873 344.893.618
Sermaye artirimi 45.000.000 - -- -- -- -- (45.000.000) -- --
Temettiler -- -- -- -- -- -- (68.531.250) -- (68.531.250)
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla bakiyeler 18 958.750.000  240.146.090 423.981 (383.837) 31.053.049 59.561.684 1.925.777.515 341.610.873 3.556.939.355
1 Ocak 2019 tarihi itibariyla bakiyeler 958.750.000 240.146.090 423,981 (383.837) 31.053.049 59.561.684 1.925.777.515 341.610.873 3.556.939.355
Transferler - - - - - 6.388.108 335.222.765 (341.610.873) -
Toplam kapsaml: gelir - - - (963) 5.898.907 - - 297.389.779 303.287.723
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bakiyeler 18 958.750.000  240.146.090 423.981 (384.800) 36.951.956 65.949.792 2.261.000.280 297.389.779 3.860.227.078

ilisikteki notlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.



Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait

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

Yeniden
duzenlenmis
(Not 2.2)
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmiy Gecmig
1 Ocak — 1 Ocak —
Notlar 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar
Donem kari 297.389.779 341.610.873
Dénem Net Kar: Mutabakatr ile flgili Diizeltmeler:
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili duzeltmeler 12,13 2.011.049 1.754.156
Deger dusuklugu (iptali) ile ilgili duzeltmeler 2.114.831 44.551.397
- Alacaklarda deger dustkligu (iptali) ile ilgili duzeltmeler 8 1.597.600 1.246.896
- Stok Deger Diistikligii (ptali) ile Zlgili Duzeltmeler 11 517.231 43.304.501
Karsiliklar ile ilgili dizeltmeler 1.777.795 471.074
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karg:l:klar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 15 569.798 471.074
- Dava vel/veya Ceza Kars:liklar: (/ptali) ile Zlgili Diizeltmeler 14 1.207.997 --
Gergege uygun deger kayiplar: (kazanglari) ile ilgili diizeltmeler (319.510.314) (355.782.765)
- Yatirim amagl: gayrimenkullerin gercege uygun deger kay:plar: (kazanclar:) ile ilgili diizeltmeler 10 (326.897.431) (295.387.274)
- Turev finansal araglar:n gergege uygun deger kay:plar: (kazanglar:) ile ilgili dizeltmeler 23 7.387.117 (60.395.491)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmamis Karlari ile ilgili diizeltmeler (1.653.123) (1.311.025)
- Istiraklerin dag:tiimamas karlar: ile ilgili dizeltmeler 3 (1.653.123) (1.311.025)
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanclar) ile ilgili dizeltmeler (17.872.140) 4.275.408
- Maddi duran varl:klar:n elden ¢ikar:imas:ndan kaynaklanan kay:plar (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 1.383 --
- Maddi olmayan duran varliklar:n elden ¢:karzimas:ndan kaynaklanan kay:plar (kazanclar) ile ilgili duzeltmeler 12.853 --
- Yatzrim amagl: gayrimenkullerin elden ¢:karzimas:ndan kaynaklanan kay:plar (kazanclar) ile ilgili duzeltmeler 19 (17.886.376) 4.275.408
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili duzeltmeler 191.374.845 100.808.351
- Faiz gelirleri ile ilgili dizeltmeler 19 (11.253.551) (8.976.171)
- Faiz giderleri ile ilgili duzeltmeler 23 202.628.396 109.784.522
Gerceklesmemis yabanci para ¢evrim farklary ile ilgili duzeltmeler 29.770.606 87.522.118
isletme sermayesindeki degisikliklerden énceki faaliyet kari 185.403.328 223.899.587
Isletme sermayesinde gergeklesen degisimler
Ticari alacaklardaki azals (artis) ile ilgili dizeltmeler 1.043.085 (89.409.840)
- lligkili taraflardan ticari alacaklardaki azal:s (artzs) 1.616.263 (3.080.001)
- Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (573.178) (86.329.839)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (3.966.943) 1.109.898
- Iligkili taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azal:s (arts) 1.035.610 714.390
- lligkili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artus) (5.002.553) 395.508
Stoklardaki azahslar (artiglar) ile ilgili duzeltmeler 20.706.304 411.687.392
Tirev varliklardaki azahs (artis) (5.438.816) (119.447)
Pesin 6denmis giderlerdeki azahs/(artis) 4.273.394 59.203.880
Ticari borglardaki artis (azahs) ile ilgili dizeltmeler 8.570.046 (54.626.146)
- Iligkili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azal:s) 19.819.167 (28.995.484)
- lligkili olmayan taraflara ticari borglardaki artzs (azalzs) (11.249.121) (25.630.662)
Faaliyetler ile ilgili diger borclardaki artis (azalss) ile ilgili diizeltmeler (8.564.622) 11.844.192
- Iligkili olmayan taraflara faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azalzs) (8.564.622) 11.844.192
Tirev yukimliltklerdeki azahs (artis) 8.393.543 --
Musteri sozlesmelerinden dogan yukimluliklerdeki artig (azahs) ile ilgili diizeltmeler (130.400.136) (447.805.216)
- Mal ve hizmet satislar:ndan dogan sozlesme yikimluliiklerindeki artis (azalzs) (130.400.136) (447.805.216)
Ertelenmis gelirlerdeki (misteri sézlesmelerinden dogan yukimluliklerin disinda kalanlar) artis (azahs) 15.548.108 (3.656.325)
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis (azahs) ile ilgili dizeltmeler 38.846.012 55.803.853
- Faaliyetlerle ilgili diger varl:klardaki azal:s (artzs) 40.441.479 56.830.357
- Faaliyetlerle ilgili diger yukimliliklerdeki arts (azalis) (1.595.467) (1.026.504)
134.413.303 167.931.828
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar kapsaminda yapilan ddemeler 15 (120.206) (703.641)
Alnan faizler 5,19 10.576.209 8.898.940
Isletme faaliyetlerinde(n) (kullamlan)/ saglanan net nakit 144.869.306 176.127.127
B. Yatinim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Bagka isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borglanma araglarinin edinimi icin yapilan nakit ¢ikislary (42.500.000) --
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar: 10 (12.299.508) (69.189.538)
Yatirim amagh gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri 352.572.964 64.836.843
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar: 12,13 (688.432) (1.287.425)
- Maddi duran varl:k al:m:ndan kaynaklanan nakit ¢ikislar: (95.764) (582.426)
- Maddi olmayan duran varl:k al:m:ndan kaynaklanan nakit cikislar: (592.668) (704.999)
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit 297.085.024 (5.640.120)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Temettl 6demesi 18 -- (68.531.250)
Turev araglardan nakit girisleri 15.221.016 4.844.126
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 7 1.667.066.244 363.254.000
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart 7 (1.569.220.442) (324.935.297)
Odenen faiz 7 (222.098.021) (174.548.331)
Finansman faaliyetlerinde kullamlan net nakit (109.031.203) (199.916.752)
Yabanci para gevirim farklarinin etkisinden énce nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azahs) 332.923.127 (29.429.745)
Yabanci para gevirim farklarinin nakit ve nakit benzerleri izerindeki etkisi 578.169 471.671
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/(azahs) 333.501.296 (28.958.074)
Doénem basi nakit ve nakit benzerleri 5 53.467.044 82.425.118
Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 5 386.968.340 53.467.044

ilisikteki notlar bu 6zet finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL’) cinsinden ifade edilmistir.)

2.1

Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: Anonim Sirketi (“Sirket™), her ikisi de 1998 yilinda kurulmus ve
ayr: ayn faaliyetlerini siirdiiren Is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme Anonim Sirketi ile
Merkez Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme Anonim Sirketi’nin, tum aktif ve pasiflerinin,
Is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme Anonim Sirketi tarafindan devir alinarak, 6 Agustos
1999 tarihinde gayrimenkul yatinm ortakligina dénismesi suretiyle kurulmustur. Sirket’in ana
hissedar1 Turkiye Is Bankas: Anonim Sirketi (“Is Bankasi1”)’dir. Sirket’in kayith adresi Is Kuleleri
Kule-2 Kat:10-11 Levent istanbul/Tirkiye’dir.

Sirket’in temel ama¢ ve faaliyet konusu; gayrimenkullere, gayrimenkule dayal sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasas: araclarina
yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy
yatirim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi
esas alinmaktadir.

Sirket hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa istanbul Anonim Sirketi’nde (eski unvam ile
Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda) (“BIST”) islem gérmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in personel sayis1 72°dir (31 Aralik 2018: 79).

Kanyon Yonetim Isletim ve Pazarlama Limited Sirketi (“Kanyon”) 6 Ekim 2004 tarihinde Sirket ve
Eczacibas1 Holding Anonim Sirketi’nin (“Eczacibasi Holding™) %50-%50 ortakligiyla kurulmustur.
Ancak 5 Haziran 2015 tarihinde Kanyon, Anonim Sirket statisiine donUsturalmistir. Misterek
yOnetime tabi ortakhgin temel amag ve faaliyet konusu konut, ¢ars: ve ofis binalarinin yoneticilik
faaliyetlerini yerine getirmek; temizlik, giivenlik, bakim onarim, gevre diizenlemesi faaliyetlerinde
bulunmak; isletmecilik faaliyetini ylruttigi bazi komplekslerde projelerin tanitim: ve pazarlanmasini
gerceklestirip kiralanma ve satiglara aracilik etmektir.

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar

Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uyagunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri 11, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hukumleri uyarinca Kamu Godzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan ve yurrlige girmis olan Turkiye Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygun
olarak hazirlanmigtir. TMS; Turkiye Muhasebe Standartlari, Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar:

ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla dizenlenmis finansal tablolar1 30 Ocak 2020 tarihinde
Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve Yénetim Kurulu adina imzalanmstir. Genel Kurul’un ve
ilgili yasal kuruluslarin yasal mevzuata gore diizenlenmis finansal tablolar: ve bu finansal tablolar
tashih etme hakk: vardir.

Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Sirket’in ilisikteki finansal tablolari, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayinlanan TMS
taksonomisine uygun olarak sunulmustur.



Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL’) cinsinden ifade edilmistir.)

2.1

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Sunuma Iliskin Temel Esaslar (devam)

Gecerli ve raporlama para birimi

Sirket’in finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli para birimi olan ve
finansal tablolar icin raporlama para birimi olan Tlrk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmistir.

Olcum esaslar

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile 6l¢ulen varliklar haricinde tarihi maliyetler Gzerinden
hazirlanmigtir.

Yiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tirkiye’de faaliyette bulunan ve SPK
tarafindan yayimlanan finansal raporlama standartlarina (Uluslararasi Muhasebe Standartlar
(“UMS”) / Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlari (“UFRS”) uygulamasini benimseyenler
dahil) uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gecerli
olmak tizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak 2005
tarihinden itibaren Uluslararasi Muhasebe Standartlart Komitesi (“UMSK?”) tarafindan yayimlanmig
29 No’lu “Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standard: (“UMS/TMS 297)
uygulanmamustir.

Misterek anlasmalardaki paylar

Is ortakhg, bir veya daha fazla mitesebbis ortak tarafindan mistereken yonetilmek tizere, bir
ekonomik faaliyetin Ustlenilmesi icin bir sozlesme dahilinde olusturulmustur.

Ilisikteki finansal tablolarda, Kanyon adiyla teskil edilen is ortaklig1, 6zkaynak yontemi esasina gore
muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemi, bir is ortakhgindaki sermaye payinin defter degerinin,
istirak edilen ortakligin 6zkaynaginda donem iginde ortaya gikan degisiklik tutarindan, istirak edene
dusen pay kadar artirilip azaltilmasini ve istirak edilen ortakliktan alinan kar paylarinin, misterek
yonetime tabi ortaklik tutarimin bu sekilde degistirilmis degerinden dusilmesini 6ngoéren
muhasebelestirme yontemidir. Is ortakhg: katihmcisi is ortakhgindaki payim bir yatinm olarak
kaydeder ve TMS 28 “Istiraklerdeki ve Is Ortakliklar:ndaki Yat:rzmlar standardinda belirlenen
Ozkaynak yonteminin uygulamasindan muaf tutulmadigi surece s6z konusu yatirimi bu Standart
uyarinca 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirir.

Is ortaginin finansal tablolari, Sirket’in finansal tablolar: ile uyumlu olarak ayni hesap déneminde,
ayn1 muhasebe ilkelerine gére hazirlanmigtir.

Yabanci para islemleri

Sirket’in yasal kayitlarinda, yabanci para cinsinden (TL digindaki para birimleri) muhasebelestirilen
islemler, islem tarihindeki kurlar kullanilarak TL’ye ¢evrilmektedir. Finansal durum tablosunda yer
alan dovize bagl: varlik ve borclar raporlama dénemi sonunda gecerli olan kurlar kullanilarak TL’ye
cevrilmigtir. Bu cevrimden ve dovizli islemlerin tahsil / tediyelerinden kaynaklanan kur farki karlari /
zararlar: kar veya zarar tablosunda yer almaktadir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tim donem bilgilerinde tutarh
bir sekilde uygulanmigtir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen
6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve dnceki dénem finansal tablolar
yeniden diizenlenmektedir.



Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL’) cinsinden ifade edilmistir.)

2.2

2.3

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Muhasebe politikalarindaki degisiklik ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmzca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari
donemde, ayrica gelecek dénemlere iliskin ise, gelecek dénemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Cari dénemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamistir. Tespit edilen
6nemli muhasebe hatalari, geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki dénem finansal tablolar: yeniden
diizenlenir.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait dzet nakit akis tablosunda TMS 7 Nakit
Akig Standardi uyarinca asagidaki sekilde yeniden diizenleme yapilmistir. S6z konusu yeniden
diizenlemenin ilgili déneme ait gecmis yillar kari ile net dénem kari lzerinde herhangi bir etkisi
olmamustir.

Yeniden

Onceden diizenlemenin Yeniden

raporlanan etkisi dizenlenmisg

Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 102.934.269 (2.125.918) 100.808.351

- Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 111.910.440 (2.125.918) 109.784.522

Gerceklesmemis yabanci para ¢evrim farklar (471.671) 87.993.789 87.522.118

Stoklardaki azalislar (artislar) ile ilgili dizeltmeler 367.023.153 44.664.239 411.687.392
Yatirim amagh gayrimenkul alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikislar: (92.342.187) 23.152.649 (69.189.538)

Borg¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 398.356.624 (35.102.624) 363.254.000

Borg ddemelerine iligkin nakit ¢ikislart (298.264.787) (26.670.510) (324.935.297)

Odenen faiz (82.636.706) (91.911.625) (174.548.331)

Yeni ve diuzeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar1 asagida Ozetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyle gecerli yeni ve
degistirilmis TFRS standartlart ve TFRYK yorumlar: disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarh
olarak uygulanmustir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performans: tzerindeki
etkileri ilgili paragraflarda agiklanmustir.

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

KGK Nisan 2018’de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardini yayinlanmistir. Yeni standart, faaliyet
kiralamas: ve finansal kiralama ayrimin: ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler icin birgok
kiralamanin tek bir model altinda bilancoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki
sirketler icin muhasebelestirme blyilik o6lcude degismemis olup faaliyet kiralamas: 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 baslayan yillik hesap donemleri igin gecerlidir.
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2.3

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
TFRS 16 Kiralama Islemleri (devami)

Kiracilar, bu standard: kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varhgin dusik degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, bazi ofis
ekipmanlari, vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen basladig: tarihte kiraci, kira
yukimlultguni o tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugtnku degeri tizerinden dlger (kiralama
yuktmlultgu) ve ayni tarih itibariyle ilgili kullanim hakki varhigini da kayitlarina alarak kira stresi
boyunca amortismana tabi tutar. Kira O0demeleri, kiralamadaki zimni faiz oraninin kolaylikla
belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranmin kolaylikla
belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif borglanma faiz oranini kullanir. Kiraci, kiralama
yukimlultgu Gzerindeki faiz gideri ile kullanim hakki varligimin amortisman giderini ayri olarak
kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gerceklesmesi halinde kiralama yikimliluginu yeniden 6lgmesi s6z
konusu olacaktir (6rnegin kiralama stresindeki degisiklikler, ileriye donik kira ddemelerinin belirli
bir endeks veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda Kiraci,
kiralama yikumlilugtnun yeniden 6l¢tim etkisini kullanim hakki varlig: Gzerinde bir diizeltme olarak
kaydedecektir. Soz konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performans: Uzerinde
onemli bir etkisi bulunmamaktadir.

TMS 28 “istiraklerdeki ve Is Ortakhklanindaki Yatinmlar’da yapilan degisiklikler
(Degisiklikler)

KGK Arahk 2017°de, TMS 28 Iistiraklerdeki ve Is Ortakhklarindaki Yatirimlar standardinda
degisikliklerini yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakligindaki net yatirimin bir
parcgasini olusturan istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar icin TFRS 9 Finanslar Araglar:
uygulayan isletmeler icin aciklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araclar, TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatiimlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakhiklarindaki yatinmlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9’un sadece sirketin tzkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi
yatirimlar: kapsam disinda biraktigina agiklik getirmektedir. Isletme, TFRS 9°u, 6zkaynak yontemine
gore muhasebelestirmedigi ve 6zu itibari ile ilgili istirak ve is ortakhiklarindaki net yatirnmin bir
pargasint olusturan uzun vadeli yatirimlar dahil olmak (izere istirak ve is ortakliklarindaki diger
yatirimlara uygulanmaktadir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Stz

konusu degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performans: tzerinde
etkisi olmamustr.
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2.3

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)

Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

TFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “TMS 12 Gelir
Vergileri”nde yer alan muhasebelestirme ve élcim gereksinimlerinin nasil uygulanacagina agiklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmas: durumunda, yorum:

(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayr: olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

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

(c) isletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zararini), vergi matrahini, kullamlmamis vergi
zararlarini, kullanilmamus vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini; ve

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

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanmaktadir. S6z konusu
yorumun Sirket’in finansal durumu veya performans: tizerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.

Yillik Tyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019’da asagida belirtilen standartlari degistirerek, TFRS Standartlari’mn 2015-2017
donemine iliskin Y1llik yilestirmelerini yayinlamistur:

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Misterek Anlagmalar — TFRS 3’teki degisiklikler
bir sirketin musterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontrolinl elde etmesi
sonucu, ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini yeniden élgmesi gerektigine
aciklik getirmektedir. TFRS 11°deki degisiklikler bir sirketin misterek faaliyet olarak
muhasebelestirdigi isletmenin kontroliini elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol dncesi
sahip oldugu paylarin1 yeniden 6lgmesine gerek olmadigina agiklik getirmektedir.

- TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettulere (kar dagitimi) iligskin tim gelir vergisi
etkilerinin, vergilerin nasil dogduguna bakilmaksizin kar veya zararda muhasebelestirilmesi
gerektigi konusuna aciklik getirmektedir.

- TMS 23 Borglanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa
hazir duruma geldikten sonra 6denmemis 6zel bor¢lanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili
borcun sirketin genellikle genel borclanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken
borglandigi fonlarin bir pargas: durumuna geldigine agiklik getirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanmaktadir. Sz

konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performans: Uzerinde Onemli bir etkisi
olmamustir.
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2.3

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

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

KGK Ocak 2019°de TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kuculme veya Yerine
Getirme™’yi yayinlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiiglilme veya yerine getirme
gerceklestikten sonra yillik hesap doneminin kalan kismu icin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net
faiz maliyetinin guncel aktieryal varsayimlari kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir. Soz
konusu degisiklik Sirket icin gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performans: tizerinde
etkisi olmamustir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin igletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden olgtlebilmeleri
icin TFRS 9 Finansal Araglar’da ufak degisiklikler yayinlamistir.

TFRS 9’u uygulayan isletme, erken 6denebilir finansal varligi, gercege uygun deger degisimi kar veya
zarar yansitilan varlik olarak o6l¢gmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin
saglanmas: durumunda, isletmeler negatif tazminli erken ddenebilir finansal varliklar: itfa edilmis
maliyetinden 6lgebilmektelerdir .

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanmaktadir. Sz
konusu degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde
etkisi olmamustir.

ii) Yayinlanan ama yururlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi icin heniiz
yurdrlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar
ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin ydrdrltge
girmesinden sonra finansal tablolarint ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinma isletmenin istirak veya Is Ortakhgina Yaptign Varhk Satislar
veya Katkilarn — Degisiklik

KGK, dzkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek
Uzere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini
suresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu
degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019°da, sigorta sozlesmeleri igin muhasebelestirme ve 6lglim, sunum ve agiklamay1
kapsayan kapsaml1 yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17°yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yukumliluklerin guncel bilango degerleri ile 6lcimini hem de karin
hizmetlerin saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS
17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Standart Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya
performans: tzerinde etkisi olmayacaktir.
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2.3

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
Isletmenin tamimlanmas: (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019°de TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’nde yer alan isletme tamimina iliskin degisiklikler
yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak mi yoksa bir varlik
edinimi olarak m: muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimci olmaktadr.

Degl$lk|lk|er asagidaki gibidir:

Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa kat:l:mc:larin:n eksik unsurlar: tamamlamas: konusundaki degerlendirmenin ortadan
kald:rilmasz;

- Isletmelerin edinme stirecin 6nemli olup olmad:gin: degerlendirmesine yard:mc: uygulama
rehberi eklenmesi;

- Isletmenin ve ¢iktzlarn tanimlarnz sinerlandzrmak; ve

- Istege bagl: bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yay:mlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu
veya performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.

Onemliligin Tammi (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

Haziran 2019'da KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “TMS 8 Muhasebe Politikalari,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmistir. Bu
degisikliklerin amaci, “6nemlilik” tamimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin
belirli kistmlarini agikhga kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya
verilmemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullamcilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar1 etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi onemlidir. Degisiklikler, bilginin 6nemliliginin
niteligine, buytklugline veya her ikisine bagl olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina
veya baska bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar Uzerinde ki etkisinin dnemliligi
degerlendirmek ile yakumltddr.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, genel olarak bilango ve 6zkaynak tzerinde 6nemli bir etki
beklememektedir.

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

1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerli olmak
tzere TFRS 9 ve TMS 39’da gosterge faiz oram reformu ile ilgili olarak dort temel konuda
kolaylastirict uygulamalar saglanmistir. Bu uygulamalar riskten korunma muhasebesi ile ilgili olup,
Ozetle

- Islemlerin gerceklesme ihtimalinin yiiksek olmasina iliskin hiikiim,
- leriye yonelik degerlendirmeler,

- Geriye donuk degerlendirmeler ve

- Ayri olarak tanimlanabilir risk bilesenleridir.

TFRS 9 ve TMS 39°da yapilan degisiklige iliskin uygulanan istisnalarin, TFRS 7 deki diizenleneme
uyarinca finansal tablolarda agiklanmasi amaglanmaktadir.
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2.3

2.4

24.1

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

iii) Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamuis yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar

UMSK tarafindan yayimlanmis fakat heniiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamis / yayinlanmamis
yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarinda degisiklikler bulunmamaktadir.

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti

Ilisikteki finansal tablolarin hazirlanmasinda kullamlan énemli degerleme ilkeleri ve muhasebe
politikalar: asagidaki gibidir:

Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
Hasilat

Satig gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatinm amach
gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitiilmasindan elde edilen gelirleri, bankalardan alinan
faiz gelirlerini ve sermaye piyasas: araclarindan elde edilen gelirleri icermektedir.

Gayrimenkul kiralamalar:ndan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gére kaydedilmektedir. Gelir;
bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisi mimkiin gorullyorsa ve bu gelirin miktar
glivenilir bir sekilde olctlebiliyorsa gerceklesir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin gergege uygun
degeri ile Olgulur.

Yatirim amacli gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler ilgili
hizmetin verildigi donem icerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler

Satis geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili 6nemli risk ve getirilerin alictya nakledilmis olmasi,
isletmenin satilan gayrimenkullerin yonetimiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamas ve sgz
konusu gayrimenkuller izerinde etkin bir kontroliin bulunmamasi, satis gelirinin miktarinin gtivenilir
bir sekilde olgtlebilmesi, islemle ilgili ekonomik faydanin igletme tarafindan elde edilebileceginin
muhtemel olmas: ve islemle ilgili olarak yuklenilen ve yiklenilecek olan maliyetlerin glvenli bir
sekilde dlculebilmesi durumlarinda (sartiyla) kayitlara alinmaktadir.

Sirket’in satisin1 gercgeklestirdigi projelere iliskin s6zlesme sartlari yukarida agiklanan durumlara
uydugunda satis geliri ve maliyet finansal tablolara yansitiimaktadir.

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri,
ilgili varhigin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri etkin faiz orani kullanilarak
tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler

Diger gelir ve giderler tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.
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2.4
2.4.2

2.4.3

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Yatirim amaglz gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatirim amacli gayrimenkuller TMS 40 “Yatinm Amaclh Gayrimenkuller”
standardi gcergevesinde gergege uygun degerleriyle 6lculmektedir.

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatirim amacli gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirim amaclh gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir (Not 22).

Yatirim amagl gayrimenkul, ancak ve ancak gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmas: ve yatinm amagli gayrimenkulin maliyetinin glvenilir bir
sekilde olculebilir olmas: durumunda varlik olarak kayitlara alinar.

Sirket ingaat halindeki gayrimenkullerin gergege uygun degerinin glvenilir bir bigimde
degerlendirebilmesi igin yonetim tarafindan; insaatin tamamlanma derecesi, ingaati yapilan projenin
piyasada Karsilastirilabilirligi, tamamlanmaya muteakip olusacak nakit girislerinin gtvenilir bir
sekilde belirlenebilmesi, sézkonusu gayrimenkule 6zgl riskler, ayn1 6zellikteki bir baska insaata
iliskin gecmis deneyimler ve imar izinleri gibi faktorler dikkate alinir.

Maddi duran varliklar

Sirket, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan maddi duran varliklar:1 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla
enflasyonun etkilerine gore diizeltilmis maliyet degerlerinden, izleyen dénemlerde satin alinanlari ise
satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalici deger disus karsiliklari ayirarak
finansal tablolara yansitmakta iken, 30 Eylil 2015 tarihinden itibaren muhasebe politikasinda
degisiklige giderek, maddi duran varhklar altinda izlenen kullanimindaki gayrimenkullerin
degerlemesinde “TMS 16-Maddi Duran Varhklar” cercevesinde maliyet modelinden yeniden
degerleme modeline gegmistir.

Maliyet, ilgili varligin satin alimiyla dogrudan iliskili harcamalar: ifade etmektedir ve eger varsa,
aktiflestirilmis borglanma maliyetlerini icermektedir.

Maddi duran varhklar: olusturan pargalar farkli ekonomik 6mdirlere sahiplerse maddi duran varliklarin
ayn kisimlari (6nemli kisimlari) olarak muhasebelestirilir.

Bir maddi duran varligin elden gikartilmasiyla olusan kazang ve kayiplar, s6z konusu maddi duran
varhgin elden ¢ikartilmasiyla elde edilen tutar ile defter degeri karsilastirilarak belirlenir ve kar veya
zararda net olarak diger faaliyetlerden gelirler hesabinda muhasebelestirilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali 6mdarlerine goére aktife giris esas
alinarak esit tutarh dogrusal amortisman yéntemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varhklarin
faydali 6murleri agagidaki gibidir:

Binalar 50 yil
Makine ve ekipman 4-5 yil
Tagitlar 4-5yil
Demirbaslar 3-5 vl
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Maddi duran varliklar (devami)

Sonraki maliyetler

Maddi duran varhklarin herhangi bir pargasint degistirmekten dolayr olusan giderler
aktiflestirilebilirler. Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varhgin
gelecekteki ekonomik faydasini arttirici nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tim diger giderler olustukca
gelir tablosunda gider kalemleri iginde muhasebelestirilmektedir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler igin enflasyonun
etkilerine gore duzeltilmis maliyetlerinden ve izleyen donemlerde alinan kalemler igin satin alim
maliyet degerinden birikmis itfa ve tikenme paylar ile kalici deger kayiplart dustlmis olarak
gosterilir.

itfa paylan

Maddi olmayan duran varlik itfa paylar: gelir tablosunda ilgili varliklarin tahmini faydali émdrleri
Uzerinden esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak hesaplanmasi sonucu
muhasebelestirilir. Maddi olmayan duran varliklar kullanima hazir olduklar: tarihten itibaren itfa
edilir. Maddi olmayan duran varliklarin faydali émrleri 5 yildir.

Varliklarda deger disUklUugu

Sirket, serefiye disindaki tum maddi ve maddi olmayan duran varhklar igin, her finansal durum
tablosu tarihinde s6z konusu varliga iliskin deger distiklugl olduguna dair herhangi bir gosterge olup
olmadigin1 degerlendirir. Eger bOyle bir gosterge mevcutsa, o varhigin tasinmakta olan degeri,
kullanim veya satis yoluyla elde edilecek olan tutarlardan yuksek olan: ifade eden net gerceklesebilir
deger ile karsilastirilir. Eger s6z konusu varhigin veya o varhigin ait oldugu nakit tireten herhangi bir
birimin kayitl degeri, kullanim veya satis yoluyla geri kazanmilacak tutardan yiiksekse, deger
disukligi meydana gelmistir. Bu durumda olusan deger diisuikliigi zararlart kapsaml kar veya zarar
tablosunda muhasebelestirilir. Deger dustkluglnun iptali nedeniyle varligin (veya nakit Greten
birimin) kayitl degerinde meydana gelen artis, 6nceki yillarda deger diisukliiguniin finansal tablolara
alinmamis olmasi halinde olusacak olan defter degerini (amortismana tabi tutulduktan sonra kalan net
tutar) asmamalidir. Deger disukluginin iptali kapsamli kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin distik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlar Sirket tarafindan satis amacli konut insa etmek i¢in elde tutulan arsalar ve bu arsalar
Uzerinde ingaati devam etmekte olan veya tamamlanmig konutlarin maliyetlerinden olugmaktadir.
Stoklarin maliyeti tim satin alma maliyetlerini, donistirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut
durumuna ve konumuna getirilmesi igin katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti,
elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin dusiik olant yontemi kullanilarak belirlenmistir.
Stoklar, konut ingaatlarimin muhtemel bitis tarihi g6z 6nune ahinarak kisa ve uzun vadeli olarak
simiflandirilmastir.
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Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

Finansal araglar

Finansal varhklar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun
deger farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gergege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklar” olarak U¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal
varliklarin yonetimi igin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye baglh nakit
akislarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin
alindiklar tarinte yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin
degistigi durumlar harig, finansal varliklar ilk muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden
simflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama
doneminin ilk giinunde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olciimleme

“Itfa edilmis maliyeti Gizerinden 6lciilen finansal varliklar”, sozlesmeye bagh nakit akiglarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini iceren nakit akislarinin
bulundugu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri”, “ticari alacaklar” ve “diger
alacaklar” kalemlerini icermektedir. Ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege
uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto
edilmis bedelleri tizerinden 6lgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti tizerinden 6lgiilen ve tiirev olmayan
finansal varhklarin degerlemesi sonucu olusan kazan¢g ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

“Gercgege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sozlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini iceren nakit akislarinin bulundugu tiirev arag¢ olmayan finansal varhiklardir. ilgili
finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger distkligi kazang ya da kayiplar:
ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin
satilmasi durumunda diger kapsamli gelire simflandirilan degerleme farklari gegmis yil karlarina
simflandirilir. Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varhiklara yapilan yatirnmlar icin, gercege uygun
degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal
tablolara alma sirasinda geri dontilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi
durumunda, ilgili yatirimlardan elde edilen temettiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varhklar”, itfa edilmis maliyeti
tzerinden Olculen ve gercege uygun deger fark: diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar
disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan
kazanc ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.
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Finansal Tablo Dus: Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili sozlesme uyarinca meydana gelen nakit akislar: ile ilgili haklar: sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili buttn risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim islemiyle devrettiginde soz konusu finansal varligi kayitlarindan g¢ikarir. Sirket tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirli hak, ayri bir varlik veya
ylkumlilik olarak muhasebelestirilir.

Deger Dusukligu

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklar: deger disukligl "beklenen kredi zararn" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dustkligi modeli, itfa edilmis maliyet finansal varlhiklara ve stzlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklar: asagidaki bazda dl¢ulmistir;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay icinde olasi temerriit olaylarindan
kaynaklanan BKZ’lerdir.

- Omir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen 6mrii boyunca muhtemel biitin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu BKZ 6lgiimi, raporlama tarihinde bir finansal
varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra énemli dlctide artmas: halinde
uygulamr. ilgili artisin yasanmadig: diger her tirli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi
uygulanmustr.

Sirket, finansal varhigin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varhgin kredi riskinin énemli 6lglide artmadigin: tespit edebilir. Bununla birlikte,
Oomur boyu BKZ élctimi (basitlestirilmis yaklasim), dnemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve sozlesme varliklari igin daima gecerlidir.

Ticari Alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz oran
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biyik olmamas: durumunda,
fatura tutarindan gdsterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen
ve Onemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger
duskltgu hesaplamalari kapsaminda “basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu
yaklasim ile ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger dusikligine ugramadigi durumlarda
(gerceklesmis deger diustkliugi zararlari haricinde), ticari alacaklara iligskin zarar karsiliklari “omdar
boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan élgtlmektedir.

Deger dustikltgu karsiligi ayrilmasini takiben, deger disukligtine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disukligl karsiligindan
disulerek genel yonetim giderlerine kaydedilir.

Ticari islemlere iliskin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar
tablosunda “Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesabr icerisinde muhasebelestirilirler.
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Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile U¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde cevrilebilecek
olan ve dnemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan ylksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirnnmlar: kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gergege uygun degerine yakindir.

Ters repo islemlerinden alacaklar

Geri satim taahhudi ile alinmis menkul kiymetler, ters repo islemlerinden alacaklar olarak finansal
durum tablosunda nakit ve nakit benzerleri hesab1 altinda gosterilmektedir. Ters repo ile alinmig

menkul kiymetlerin alim ve geri satim fiyatlar1 arasindaki farkin doneme isabet eden kismu igin faiz
gelir reeskontu hesaplanmaktadir.

ii) Finansal borclar

i)

Finansal borclar ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal
borglar, islem maliyetlerini de igeren elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda etkin
faiz oram yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri izerinden dlgtlmektedir. S6zlesmeye dayal
yukdmlaluklerinin yerine getirildigi iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket, sz konusu finansal
yukimlulugi kayitlarindan gikarr.

Turev olmayan finansal yukamlulikler
Ticari ve diger borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan triin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borclar
ve diger yukimlultkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borc¢lar ve diger yuktumlulikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yéntemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok blyik olmamast durumunda, maliyet degerleri Gizerinden gosterilmistir.

Turev finansal araglar

Sirket maruz kaldig: risklere kars1 korunmak amaciyla swap islemi yapmaktadir. Turev finansal
araclar s6zlesme tarihindeki gercege uygun degeri ile kayda alinmakta, turevlerle iligskilendirilen ilgili
islem maliyetleri olustuklar: tarihte kar veya zararda muhasebelestirilmektedir. Ilk kayda alinmalarim
izleyen donemlerde de gercege uygun deger ile degerlenmekte ve degisimler kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.

Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglar ile dogrudan iliskili ek maliyetler
vergi etkisi dustldikten sonra 6zkaynaklardan azals olarak kayitlara alinir.
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Netlestirme

Finansal varliklar ve yukumldlikler yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkun olmas: veya varligin elde edilmesi ile yikimliligln yerine getirilmesinin es
zamanl olarak gergeklesebilmesi halinde, finansal durum tablosunda net degerleri ile
gosterilebilmektedir.

Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar: faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve
finansal tablolar igin sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye cevirirken islem tarihinde gecerli olan Merkez
Bankasi doviz alis kurlarini esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama donemi sonundaki déviz kurlar: kullanilarak TL’ye
cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye gevrilmesinden veya parasal kalemlerin
ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili dénemde kar veya zarar tablosuna
yansitiimaktadr.

Borclanma maliyeti

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6lcide zaman isteyen varliklar séz konusu
oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya Uretimi ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri
ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.

Diger tim borclanma maliyetleri olustuklart donemlerde kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.
Pay bagina kazang

Pay basina kazan¢ miktari, net dénem karinin, Sirket hisselerinin dénem icindeki agirlikli ortalama
pay adedine bélinmesiyle hesaplanmaktadir. D6nem boyunca ortalama hisse sayis1 dénem basi
mevcut hisse sayisiyla donem iginde ihrag edilen hisse sayisinin zamana bagli agirlikli ortalama bir
faktorle carpilmasiyla bulunur (Not 24).

Tirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gecmis y1l karlarindan dagittiklar: “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazang hesaplamalarinda,
ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama
hisse sayisi, s6z konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak
hesaplanir.
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2.4.13
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Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile finansal durum tablosunun yayimi icin yetkilendirme tarihi arasinda,
isletme lehine veya aleyhine ortaya ¢ikan olaylar: ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki
olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- raporlama dénemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar) ve

- ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢iktigin1 gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas: veya
ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin dizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun
sekilde duzeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin duzeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket
s0z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

Karguiklar, kosullu varlik ve yaktmlalukler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in gecmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yukimlulGgin bulunmasi, bu yikumlaligin yerine
getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yukimlultk tutarinin gtvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamissa, Sirket sz konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

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

Kurum kazanc: tzerinden hesaplanan vergiler

Sirket

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanclar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi igin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin kazanglari dagitilsin  veya
dagitilmasin, kurum bunyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34)
kapsamindaki yetki cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir igin ayr1 ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yukseltmeye ve aym sinirlar dahilinde Gglncu fikrada belirtilen kazanclar icin fon veya ortaklik
tirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir.
Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanclar, KVK Madde 15/(2) hiUkmU geregi ayrica temettl
vergi kesintisine tabi degildir.

21



Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL’) cinsinden ifade edilmistir.)

2.4

2.4.14

2.4.15

2.4.16

2.4.17

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Kurum kazanc: Gzerinden hesaplanan vergiler (devami)

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye goére, bu kanunla taninan yetkiler ¢cercevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alhinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422
sayil1 Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yayinlanan Bakanlar
Kurulu kararlarinda yer alan dizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlart asmamak (zere
gecerliligini koruyacag belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi
Gazete ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve aym tarihte ydrirluge girmistir. Bu nedenle,
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numaral: alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0
oraninda vergi kesintisine tabi tutulacaktir.

Sirket’in  kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamigtir.

Calisanlara saglanan faydalar / kedem tazminatlar:

Sirket, calisanlarin haklarina iliskin ytkimlultklerini TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar™
standardi uyarinca muhasebelestirmektedir.

Sirket, hesaplanan yikimlulik tutarini ilisikteki finansal tablolara yansitmigtir. 31 Arahk 2012
tarihinden sonra baslayan hesap donemleri icin gegerli olan TMS 19’un yeni halinde en 6nemli
degisiklik tanimlanmis fayda yukamlaluklerinin muhasebelestirilmesi ile ilgilidir. Sirket, tim
aktieryal kayip ve kazanclarint dogrudan 6zkaynaklar altinda muhasebelestirmektedir.

Tirk Is Kanunu’na gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve kanunda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle istihdam: sona eren calisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yikimltddr.

Kidem tazminati Kkarsihgi, Sirket’in ¢ahisanlarin emeklilikleri dolayisiyla olusacak gelecekteki
muhtemel yukdmlultklerinin  buginki degerini gostermektedir. Kidem tazminati karsilig:
hesaplamasi, hilkiimet tarafindan aciklanan kidem tazminat tavanina dayanmaktadir.

Sermaye ve temetttler

Adi hisseler, 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglari ve hisse senedi opsiyonlarinin ihraci
ile dogrudan iligkili ek maliyetler vergi etkisi dusildikten sonra ¢zkaynaklardan azahs olarak
kayitlara alinir. Adi hisseler (izerinden dagitilan temettiiler, beyan edildigi ddnemde birikmis kardan
indirilerek kaydedilir.

Hiskili taraflar

Hissedarlik sdzlesmeye dayali haklar aile iliskisi veya benzeri yollarla kars1 tarafi dogrudan ya da
dolayh bir sekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iliskili taraf olarak
tamimlanmaktadr. iliskili taraflara aym zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. Tliskili
taraf islemleri, kaynaklarin ve yukimlaltklerin iliskili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak
transfer edilmesini icermektedir.
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2.
2.4

2.4.18

2.4.19

2.4.20

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

Kiralama iglemleri

Mulkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak siniflandirilmaktadir. Diger butiin  kiralamalar faaliyet kiralamas: olarak

siniflandirilmaktadir.

Faaliyet kiralamas: islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri kira dénemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna
kaydedilmektedir.

Faaliyet kiralamas: islemlerinde kirac: durumunda Sirket

Faaliyet kiralama giderleri kira dénemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna
kaydedilmektedir. Kiralamanin gerceklesmesi ve mizakere edilmesinde katlanilan dogrudan
baslangic maliyetleri de ayni sekilde kiralanan varligin maliyetine dahil edilir ve dogrusal yontem ile
kira suresi boyunca itfa edilmektedir.

Finansal kiralama islemlerinde kirac: durumunda Sirket

Finansal kiralama yoluyla edinilen maddi duran varliklar Sirket’in aktifinde varlik, pasifinde ise
finansal borglar olarak kaydedilmektedir. Finansal durum tablosunda varlik ve borg olarak yer alan
tutarlarin tespitinde, varliklarin gercege uygun degerleri ile kira 6demelerinin bugtinki degerlerinden
kiglk olani esas alinmaktadir. Kiralamadan dogan finansman maliyetleri, kiralama stiresi boyunca
sabit bir faiz orani olusturacak sekilde donemlere yayilmaktadir.

Nakit akeslarz tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisin1 ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasin
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek tzere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir parcas: olarak, nakit akislari tablolarin: diizenlemektedir. Nakit
akiglar: tablosunun hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa, ters repo
islemlerinden alacaklar, yatirim fonlari ve 3 aydan kisa vadeli bankalar mevduatini igermektedir.

Finansal bilgilerin béliumlere goére raporlanmas:

Faaliyet bolumi, Sirket’in diger kisimlari ile yapilan islemlere iliskin hasilat ve giderler de dahil
olmak Uzere, hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet
sonuclarinin, bolime tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasi ve bolumin
performansinin degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii
tarafindan dizenli olarak gozden gegirildigi ve hakkinda ayr: finansal bilgilerin mevcut oldugu bir
kismudir.
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2.5

2.6

Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Gayrimenkul yatinm ortakhg: yatirnm portfoyu kisitlamalar:

“Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrol(” bashkl dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’nin 11-14.1
“Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan
tiretilmis Ozet bilgiler niteligindedir ve 23 Ocak 2014 tarihi itibariyla SPK’nin 28891 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 111-48.1.a sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
nin portfoy sinirlamalarina uyumunun kontrollne iliskin hikiimleri cercevesinde hazirlanmistir.

Muhasebe tahminleri

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yikumliliklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yikimltluklerin agciklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.
Bu tahminler ydnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogas:
geregi gerceklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir. Tahminlerin kullanildig:
baslica notlar asagidaki gibidir:

- Not 10 Yat:r:zm amagl: gayrimenkullerin gercege uygun deger dlgima

- Not 11 Stoklar:n net gercgeklesebilir deger 6lcimi

- Not 14 Dava kars:liklarzna iligkin beklenen kaynak ¢ikislar:nn dlgctilmesi
- Not 15 Calisanlara saglanan faydalara iliskin kars:l:klar

Cari oran dengesi

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in donen varliklari 1.249.783.479 TL, kisa vadeli
yukimlultkleri ise 1.232.364.908 TL olup, donen varliklar kisa vadeli yukimlultkleri 14.418.571 TL
asmistir. Kisa vadeli yukimliluklerin igerisinde ayrica, konut satislarindan kaynaklanan 149.036.245
TL tutarinda alinan siparis avanslar: bulunmaktadir.

Sirket, s6z konusu kisa vadeli yikumldliklerin yerine getirilmesine yonelik olarak herhangi bir
aksama ongdérmemektedir.

Sirket, yatirim amagli gayrimenkullerinden takip eden yil igerisinde yaklasik 235 milyon TL kira geliri
tahsil edilecegini dngérmektedir.
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3.  Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatinmlar

Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatinmlar, Sirket’in finansal tablolarinda 6zkaynak yontemi
kullanilarak gosterilmektedir. Sirket’in 6zkaynak yontemiyle degerlenen is ortakliklari asagida
sunulmustur:

Sahiplik oram Sahiplik oram
(%) 31 Arahik 2019 (%) 31 Arahk 2018
Kanyon 50 3.741.256 50 3.088.133
3.741.256 3.088.133

Ozkaynak yontemiyle degerlenen is ortakliklarinin, soz konusu isletmelerin tamamin: temsil eden 6zet
finansal bilgileri asagidaki gibidir:

Kanyon 31 Aralik 2019 31 Aralk 2018
Donen varliklar 26.376.993 24.125.281
Duran varliklar 1.255.149 1.753.880
Kisa vadeli borglar (19.227.326) (18.945.317)
Uzun vadeli borclar (922.304) (757.578)
Net varhklar 7.482.512 6.176.266
Kanyon 1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Gelirler 73.089.144 66.157.145
Giderler (-) (69.782.898) (63.535.095)

Sirket, 31 Aralhik 2019 tarihinde sona eren donemde Kanyon’un 6¢zkaynak yontemiyle konsolide
edilmesinden kaynaklanan 1.653.123 TL tutarinda kar1 (31 Aralik 2018: 1.311.025 TL) kar veya zarar
tablosuna yansitmistir.

4. Bolumlere gore raporlama

Sirket’in raporlanabilir bolumleri, Sirket yOnetimi tarafindan proje bazinda takip edilmektedir.
Boélumlere tahsis edilecek kaynaklar ve bu kaynaklarin kullanimi da yine proje bazinda yapilmaktadir.
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4. Bolimlere gore raporlama (devami)

Mugla istanbul Tuzla
Ankara is istanbul is Marmaris Kanyon istanbul Nevsehir Teknoloji ve izmir Kartal Diger
Kule Kuleleri  Maslak Ofis  Mallmarine Ahsveris Marmara Kapadokya Taksim Ofis Operasyon istanbul izmir Ege  Ege Perla Manzara Topkapt Gayrimen

Binasi Kompleksi Binasi AVM Merkezi Park AVM Lodge Otel Lamartine Merkezi  Tuzla Karma  Perla AVM Konut/Ofis Adalar inistanbul -kuller Toplam
31 Arahk 2019
Satis Gelirleri
Yatirnim Amagch Gayrimenkul Satis Geliri - - -- - -- - 51.300.034 - - 310.000.000 -- - 352.215.000 - 2.645.000 716.160.034
Konut Satig Gelirleri - - -- - -- - -- - - - -- 6.272.241 26.313.142  196.595.598 - 229.180.981
Kira Geliri 5.465.523 39.566.280 856.561 1.040.638 42.600.041 - 4.562.660 2.183.601 92.931.256 23.965.855 5.854.584 495.693 70.849 - 193.695 219.787.236
Ust Hakki Gelirleri - - - - - 26.842.341 - - - - - - - - - 26.842.341
Aidat ve Hizmet Gelirleri - - 50.311 - 86.645 - -- - - 238.109 -- 652.940 - - - 1.028.005
Diger Gelirler - 325.271 -- - 447.567 - -- - - 10.588 -- 273.305 492.682 - - 1.549.413
Gayrimenkul Gelirleri 5.465.523 39.891.551 906.872 1.040.638 43.134.253 26.842.341 55.862.694 2.183.601 92.931.256 334.214.552 5.854.584 7.694.179 379.091.673  196.595.598 2.838.695  1.194.548.010
Yatirim Amagch Gayrimenkul Satis Maliyeti - - - - - - 31.036.413 - - 268.925.814 - - 395.659.836 - 2.651.595 698.273.658
Konut Satis Maliyetleri - - -- - -- - -- - - - -- 5.939.913 25.568.136  172.483.337 - 203.991.386
isletme Giderleri - 8.821.183 123.049 - 8.291.760 - 161.932 181.941 - 1.014.755 11.503.392 1.362.883 7.134.071 - 67.942 38.662.908
Vergi. Resim ve Harg Giderleri 339.161 2.438.385 246.064 27.951 2.073.213 1.096.790 41.030 120.133 1.241.064 653.346 875.398 14.390 1.451.203 344.562 6.369 10.969.059
Sigorta Giderleri 26.421 739.587 22.283 26.708 378.134 - 18.728 15.494 834.243 498.733 655.264 4.988 98.581 - 3.935 3.323.099
Diger 5.124 98.189 4.591 - 113.051 22.000 -- - 233.764 54.323 119.542 93.033 1.539 - 853 746.009
Satislarin Maliyeti 370.706 12.097.344 395.987 54.659  10.856.158 1.118.790 31.258.103 317.568 2.309.071  271.146.971 13.153.506  7.415.207 429.913.366  172.827.899 2.730.694 055.966.119
Brit Kar 5.094.817 27.794.207 510.885 985.979 32.278.095 25.723.551 24.604.591 1.866.033 90.622.185 63.067.581 (7.299.012) 278.972 (50.821.693) 23.767.699 108.001 238.581.891
Sermaye yatinmlan 3.055.291 1.956.852 212.132 -- 1.030.497 -- -- -- 18.630 9.094 3.337.031 -- 113.566.811  76.585.420 8.841.723 208.613.481
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4. Bolimlere gore raporlama (devami)

Mugla istanbul Tuzla
istanbul is Marmaris is Bankas Kanyon istanbul Nevsehir Teknoloji ve izmir Kartal Diger
Ankara is Kuleleri Maslak Ofis Mallmarine Ankara Alsveris Marmara Park Kapadokya Taksim Ofis Operasyon istanbul izmir Ege Ege Perla Manzara Topkap: Gayrimen-
Kule Binast Kompleksi Binasi AVM__ Merkez Subesi Merkezi AVM Lodge Otel Lamartine Merkezi__ Tuzla Karma Perla AVM__ Konut/Ofis Adalar inistanbul Kkuller Toplam
31 Arahk 2018
Satis Gelirleri
Konut Satis Gelirleri - - - - - - - - - - - - 24.056.794 368.091.354 397.133.626 - 789.281.774
Kira Geliri 973.877 38.283.533 5.818.977 911.708 1.843.090 38.835.859 - 2.181.787 1.820.594 76.379.761 18.597.188 7.380.222 246.008 332.982 - 1.987.914 195.593.500
Yatinm Amach Gayrimenkul Satis Geliri - - - - 49.885.000 - - - - - - - - 30.300.000 - - 80.185.000
Ust Hakki Gelirleri - - - - - - 21.808.806 - - - - - - - - - 21.808.806
at ve Hizmet Gelirleri - 91.554 - - - 136.756 - - 224.583 - 206.527 678.418 - - - - 1.337.838
er Gelirler - 203.060 - - - 133.132 - - - - - - 147.064 55.608 - 358 539.222
Gayrimenkul Gelirleri 973.877 38.578.147 5.818.977 911.708 51.728.090 39.105.747 21.808.806 2.181.787 2.045.177 76.379.761 18.803.715 8.058.640 24.449.866 398.779.944 397.133.626 1.988.272 1.088.746.140
Konut Satis Maliyetleri - - - - - - - - - - - - 19.302.835 336.858.745 345.179.249 - 701.340.829
Yatinm Amach Gayrimenkul Satis Maliyeti - - - - 49.860.000 - - - - - - - - 34.600.408 - - 84.460.408
Isletme Giderleri 852.541 8.149.426 - - - 7.424.383 - - 189.903 - 917.871 11.367.278 1.161.944 - - 28.050 30.091.396
Vergi. Resim ve Har¢ Giderleri 303.186 2.196.703 219.764 24.985 3.709 1.858.862 2.485.279 36.463 110.239 1.109.430 582.740 947.519 137.983 7.549.071 - 5.619 17.571.552
24.780 730.124 20.636 23.573 4.229 332.050 - 20.613 13.140 925.024 519.102 497.195 3.579 - - 2414 3.116.459
85.790 158.094 - - 80.000 135.025 24.144 14.752 6.534 13.374 20.041 258.391 - 119.693 - 5.320 921.158
Satislarin Maliyeti 1.266.297 11.234.347 240.400 48.558 49.947.938 9.750.320 2.509.423 71.828 319.816 2.047.828 2.039.754 13.070.383 20.606.341 379.127.917 345.179.249 41.403 837.501.802
Brut Kar (292.420) 27.343.800 5.578.577 863.150 1.780.152 29.355.427 19.299.383 2.109.959 1.725.361 74.331.933 16.763.961 (5.011.743) 3.843.525 19.652.027 51.954.377 1.946.869 251.244.338
UFRS 8 "Faaliyet Bolimleri" kapsaminda hazirlanmistir.
Sermaye yatinimlary 38.653.848 841.469 350.207 - 100.000 5.465.836 - 742.936 351.024 79.858 16.473 9.339.552 - 199.830.746 136.053.057 30.178.485 422.003.491
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4.  Bolumlere gore raporlama (devami)

Gelirler, varhklar ve yukamldltklere iliskin mutabakatlar

1 Ocak - 1 Ocak -
Hasilat 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Bolum gelirleri 1.194.548.010 1.088.746.140
Dagitilamayan gelirler 11,961,511 9.586.351
Toplam hasilat 1.206.509.521 1.098.332.491
1 Ocak - 1 Ocak -
Satislarin maliyeti 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Bolum giderleri 955.966.119 837.501.802
Toplam satislarin maliyeti 955.966.119 837.501.802
Varlhklar 31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Bolim varliklar 4.663.898.512 4.844.425.433
Diger varliklar 149.190.377 151.831.062
Bolumlerle iliskilendirilemeyen varliklar 903.267.997 226.076.429
Toplam varhklar 5.716.356.886 5.222.332.924
Yukumlualikler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Bolum yakumlalikleri 1.619.474.210 1.602.825.846
Diger yukimlulukler 236.655.598 62.567.723
Toplam yukumlalikler 1.856.129.808 1.665.393.569
5. Nakit ve nakit benzerleri
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Vadeli mevduat 353.698.955 45.406.340
Vadesiz mevduat 30.224.490 4.776.633
Yatirim fonlar 4.491.942 3.951.277
Diger hazir degerler -- 102.499
388.415.387 54.236.749
Nakit ve nakit benzerleri tizerindeki faiz gelir

reeskontlar (1.447.047) (769.705)

Nakit akislan tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 386.968.340 53.467.044
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5. Nakit ve nakit benzerleri (devam)

Vadeli Mevduat: 31 Arahk 2019
Para cinsi Faiz oram Vade

ABD Dolar 1,50% Subat 2020 1.702.478

TL 9,25-10,30% Ocak 2020 351.996.477

353.698.955

31 Arahk 2019

Maliyet Gergege Uygun Degeri

Yatirim fonlar 4.483.900 4.491.942

4.483.900 4.491.942

Vadeli Mevduat: 31 Arahk 2018
Para cinsi Faiz oram Vade

ABD Dolar1 3,30-3,45% Ocak-Subat 2019 2.640.922

TL 18-23,5% Ocak 2019 42.765.418

45.406.340

31 Arahk 2018

Maliyet Gercege Uygun Degeri

Yatirim fonlarn 3.950.930 3.951.277

3.950.930 3.951.277

6. Finansal yatinnmlar / Turev araglar

Kisa vadeli finansal yatzrimlar

31 Arahk 2019 31 Arahik 2018
Gercege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varhklar
Is Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul
Yatirim Fonu 173.465.888 --
Toplam 173.465.888 --

Kartal Manzara Adalar projesinde eski arsa maliki olan Tecim Yap1 Elemanlar: Ltd. Sti.’ye,
hasilat payr O0demesi kapsaminda aktarilacak fon katilma paylari kisa vadeli finansal
yatirimlarda gosterilmistir.
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31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. Finansal yatinmlar / TUrev araclar (devami)

Uzun vadeli finansal yatirimlar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Gercege uygun deger farki kar veya zarara

yansitilan finansal varhklar

Is Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul

Yatirim Fonu 221.249.112 --
Toplam 221.249.112 --

31 Arahk 2019 tarihinde is Portfoy Yénetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu’nun
katilim paylarina 352.215.000 TL ayni ve 42.500.000 TL nakdi yatirim yapilmistir (Not 25).

Turev araclar

31 Arahk 2019 31 Arahik 2018

Alm satim amagh finansal varhklar
Tirev araclar 42.367.396 59.536.713
Toplam 42.367.396 59.536.713

31 Arahk 2019 31 Arahik 2018

Ahm satim amagh finansal yukimlalukler
Tirev araclar 8.393.543 --
Toplam 8.393.543 --

7. Finansal bor¢clanmalar

31 Arahk 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla finansal borglanmalarin ve finansal kiralama
islemlerinin detay: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Kisa vadeli finansal borclanmalar:

Kisa vadeli banka kredileri 288.256.265 --
Cikarilmig bono ve senetler 176.080.201 --
Toplam 464.336.466 --

31 Arahik 2019 31 Arahk 2018

Uzun vadeli finansal borclanmalarin kisa vadeli

kisimlar:

Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kistmlari 246.435.387 234.092.940
Cikarilmis tahviller 105.985.400 508.571.232
Toplam 352.420.787 742.664.172

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Uzun vadeli finansal borclanmalar:

Uzun vadeli banka kredileri 418.287.652 471.899.456
Cikarilmus tahviller 203.463.542 100.284.492
Toplam 621.751.194 572.183.948
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

7.

Finansal borclanmalar (devami)
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla banka kredilerinin detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019
Para birimi  Faiz oran1 (%) Orijinal doviz tutarn ~ Kisa vadeli (TL) Uzun vadeli (TL)
Avro Euribor + 3,50 2.425.236 16.129.273 --
ABD Dolarn Libor + 4,25 35.840.945 55.661.791 157.240.589
TL 11,75-17,90 723.947.651 462.900.588 261.047.063
Toplam 534.691.652 418.287.652

31 Arahk 2018
Para birimi Faiz oram (%) Orijinal déviz tutann  Kisa vadeli (TL) Uzun vadeli (TL)
Avro Euribor + 3,50 4.850.471 14.620.742 14.617.900
ABD Dolar Libor + 4,25 44.865.531 50.354.247 185.678.825
TL 11,75-15,10 440.720.683 169.117.951 271.602.731
Toplam 234.092.940 471.899.456

Sirket, 2019 yil icerisinde vadesi 10 gin ile 2 yil arasinda degisen, 12,00% - 17,90% faiz

araliginda toplam 610.000.000 TL tutarinda nakdi kredi kullanmastir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ¢ikarilmis tahvillerin detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

ihrag edilen
nominal Kayith
ISIN CODE Faiz oram (%) tutar (TL) ihrag tarihi itfa tarihi deger
TRSISGY12113 TRLIBOR + 2,00 100.000.000 24 Ocak 2019 25 Ocak 2021  103.241.618
TRSISGY32111 Gosterge Faiz + 2,50 100.000.000 23 Mart 2018 23 Mart 2021  100.221.924
TRSISGYK2014 14,88 50.000.000 22 Ekim 2019 13 Kasim 2020 44.401.310
TRSISGYA2016 12,48 68.800.000 2 Aralik 2019 11 Aralik 2020 61.584.090
309.448.942
31 Arahk 2018

ihrag edilen
nominal Kayith
ISIN CODE Faiz oram (%) tutar (TL) ihrag tarihi itfa tarihi deger
TRSISGYE1915 Gosterge Faiz + 2,50 87.000.000 11 Ekim 2016 10 Ekim 2019 92.241.098
TRSISGY61912 Gosterge Faiz + 2,50 100.000.000 29 Haziran 2016 28 Haziran 2019  100.103.723
TRSISGY31915 Gosterge Faiz + 2,50 213.000.000 5 Nisan 2016 29 Mart 2019  213.220.930
TRSISGY32111 Gosterge Faiz + 2,50 100.000.000 23 Mart 2018 23 Mart 2021  100.284.492
TRSISGYK1917 TRLIBOR + 2,50 100.000.000 20 Kasim 2018 25 Kasim 2019  103.005.481
608.855.724

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ¢ikarilmis bonolarin detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

ihrag edilen
nominal Kayith
ISIN CODE Faiz oran (%) tutar (TL) ihrag tarihi itfa tarihi deger
TRFISGY52017 11,40 80.000.000 2 Aralik 2019 29 Mays 2020 76.448.136
TRFISGY12011 13,90 100.000.000 8 Ekim 2019 10 Ocak 2020 99.632.065
176.080.201
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31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Ara Yila Ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmisgtir.)

7.

8.

Finansal borclanmalar (devami)

31 Aralhik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla finansal borglanmalarin hareket tablosu asagidaki

gibidir:
31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Acihs bakiyesi, 1 Ocak 1.314.848.120 1.185.482.549
Finansal borglanma alimlar 1.667.066.244 363.254.000
Anapara 6demesi (1.569.220.442) (324.935.297)
Faiz 6demesi (222.098.021) (174.548.331)
Faiz tahakkuku 217.563.771 177.601.410
Yabanci para ¢evrim farki 30.348.775 87.993.789
Kapanis bakiyesi 1.438.508.447 1.314.848.120
Ticari alacaklar ve borglar
Kisa vadeli ticari alacaklar ve borglar
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Ticari alacaklar:
Misterilerden alacaklar 59.724.729 60.509.118
Gelir tahakkuklar: 51.931.388 40.249.157
Alacak senetleri 1.862.704 2.012.483
Alacak senetleri reeskontu (-) (52.817) (9.466)
Siipheli ticari alacaklar 5.411.764 3.814.164
Supheli ticari alacaklar karsilig (-) (5.411.764) (3.814.164)
Iliskili taraflardan ticari alacaklar (Not 25) 3.064.499 4.680.762
116.530.503 107.442.054
Ticari borglar:
Saticilara borglar 7.291.732 18.540.853
Iliskili taraflara ticari borglar (Not 25) 209.645.274 16.360.219
216.937.006 34.901.072

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ticari alacaklarin 5.411.764 TL (31 Aralik 2018: 3.814.164 TL)
tutarindaki kismu igin stipheli alacak karsiligi ayrilmigtir. Ticari alacaklar icin ayrilan stpheli
alacak karsiligi, gegmis tahsil edilememe tecriibesine dayanilarak belirlenmistir.

Sirket’in supheli ticari alacaklar karsiligina iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Acihs bakiyesi, 1 Ocak (3.814.164) (2.567.268)
Donem gideri (-) (5.209.962) (3.385.835)
Supheli alacak kargilig: iptali 3.612.362 2.138.939
Kapans bakiyesi (5.411.764) (3.814.164)
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
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8.  Ticari alacaklar ve borclar (devam)

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2019 31 Aralk 2018

Ticari alacaklar
Musterilerden alacaklar 27.655.032 37.940.124
Gelir tahakkuklar 5.004.842 6.448.884
32.659.874 44.389.008

9. Diger alacaklar ve borglar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Diger kisa vadeli alacaklar (*) 5.685.288 718.345
5.685.288 718.345

(*) Tutarin 3.501.450 TL’si vergi dairesi alacaklarindan (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir) ve
2.102.238 TL’si projelerin toplu yap: yoénetimlerinden (31 Aralik 2018: 368.592) alacaklardan

olusmaktadir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Diger borglar — kisa vadeli
Alinan depozito ve teminatlar 11.465.776 17.013.919
Diger kisa vadeli borglar (*) 803.408 3.819.887
12.269.184 20.833.806

(*) Tutar, Topkap: Inistanbul Projesi miisterilerine iade edilecek tapu harg bedellerinden

olugmaktadir.

10. Yatinm amagch gayrimenkuller

31 Arahik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, yatinm amacli gayrimenkullerin detay: asagidaki

gibidir:
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amaclh gayrimenkuller 3.724.396.501  3.679.192.500
Proje halindeki yatirim amacli gayrimenkuller 261.537.000 474.295.599
Toplam 3.985.933.501  4.153.488.099

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in yatirim amagl: gayrimenkulleri Gzerindeki sigorta tutar

3.104.003.145 TL’dir (31 Aralik 2018: 2.576.267.652 TL).

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yilda, Sirket’in yatinm amacl gayrimenkulleri ve stoklar
lizerinde 14.935.375 TL (2018 y1l1: 67.816.888 TL) finansman gideri aktiflestirilmistir.
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10.  Yatinnm amach gayrimenkuller (devami)

1 Ocak 2019 Gergege 31 Arahk
acihs uygun 2019 kapanis
bakiyesi Ahmlar Cikislar Transferler  deger farka bakiyesi

Yatinm amagh gayrimenuller
Ankara Is Kule Binasi 149.630.000 3.055.291 - - (820.291) 151.865.000
Istanbul Marmara Park AVM 185.675.000 - - - 16.464.000 202.139.000
Istanbul Is Kuleleri Kompleksi 938.885.000 1.956.852 - -~ 127.921.148 1.068.763.000
izmir Ege Perla AVM 252.680.000 3.337.031 - - 14.082.969 270.100.000
Kapadokya Lodge Otel (***) 27.000.000 -- (29.740.000) -- 2.740.000 --
Mugla Marmaris Mallmarine AVM 14.975.000 -- -- -- 1.249.000 16.224.000
Maslak Ofis Binasi 112.540.000 212.132 - - 2.170.868 114.923.000
Taksim Ofis Lamartine 53.035.000 - - - 4.007.000 57.042.000
Tuzla Cinarli Bahge (****) 2.600.000 -- (2.600.000) -- -- --
Kanyon Aligveris Merkezi 575.512.500 1.030.497 -- -- 37.936.046 614.479.043
istanbul Tuzla Karma (*) 290.160.000 9.094 (264.260.000) - (2.209.094) 23.700.000
Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi  1.076.500.000 18.630 -- -~ 121.481.370 1.198.000.000
Kartal Manzara Adalar (**) - 1.368.408 (216.835.700)  222.878.220  (7.410.928) -
Levent Arsasi -- -- -- 6.443.458 718.000 7.161.458

3.679.192.500  10.987.935  (513.435.700) 229.321.679  318.330.088  3.724.396.501

Proje halindeki yatirnm amagh
gayrimenkuller

Istanbul Finans Merkezi Projesi 200.103.000 6.970.591 -- -- 2.973.408 210.047.000
Kartal Manzara Adalar 222.878.220 -- -- (222.878.220) -- --
Levent Arsasi 6.401.879 41.579 - (6.443.458) -- -
Uskiidar Arsasi 44.912.500 983.565 -- -- 5.593.935 51.490.000

474.295.599 7.995.736 - (229.321.679) 8.567.343 261.537.000
Toplam 4.153.488.099  18.983.671  (513.435.700) -~ 326.897.431 3.985.933.501

(*) 16 Aralik 2019 tarihinde Sirket’in gayrimenkul portféyiinde yer alan istanbul Tuzma Karma’nin 31.402 m2 briit alana sahip
21 adet bagimsiz bélimi 310.000.000 TL + KDV bedel ile Tirkiye Sise ve Cam Fabrikalar1 A.S.”ye satilmigtir (Not 25).

(**) 31 Aralik 2019 tarihinde Sirket’in gayrimenkul portféyiunde yer alan Kartal Manzara Adalar biinyesinde yer alan ofis ve
ticari alanlar 352.215.000 TL + KDV bedel {izerinden ayni 6demeye konu edilmesi suretiyle Is Potfoy Yonetimi A.S. ikinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilim paylarina yatirim yapilmustir (Not 25).

(***) 24 Aralik 2019 tarihinde Sirket’in gayrimenkul portféylnde yer alan Kapadokya Lodge Otel 51.300.434 TL + KDV
bedel ile satilmigtir.

(****) 28 Ekim 2019 tarihinde Sirket’in gayrimenkul portfoyiunde yer alan Tuzla Cinarli Bahge’de yer alan ticari alan
2.645.000 TL + KDV bedel ile satilmigtir.

31 Aralik 2019 itibariyla Sirket’in yatinm amagli gayrimenkulleri ve stoklari Gizerinde 136.000.000
ABD Dolar1 ve 879.000.000 TL tutarinda Is Bankas: lehine tesis edilmis 1. ve 2. dereceden ipotek
bulunmaktadir. Sirket, cari ddnemde yatirnm amacli gayrimenkullerinden 246.629.577 TL (31 Aralik
2018: 217.402.306 TL) kira geliri elde etmistir. Bu gayrimenkullere iliskin dogrudan faaliyet giderleri
toplami 53.356.513 TL’dir (31 Aralik 2018: 51.700.565 TL).
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10. Yatinm amach gayrimenkuller (devami)

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihinde portféyinde bulunan yatirim amagcli gayrimenkulleri ile yil icerisinde
cikist yapilan yatinm amagh gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri, Sirket’in iliskili tarafi
olmayan dort bagimsiz degerleme sirketi tarafindan 2019 yihimin Aralik ayinda gergeklestirilen
degerlemelere gore elde edilmistir. Degerleme sirketleri, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz
sirketler olup, s6z konusu yerlerdeki tasinmazlarin degerlemesi konusunda uygun nitelik ve deneyime
sahiptirler. S6z konusu degerleme raporlarina gére Uluslararas: Degerleme Standartlari’na uygun olarak

yapilan degerlemeler asagidaki tabloda belirtilen yéntemlere gore gerceklestirilmistir.

2019

2018

Faal olan yatirnm amagh gayrimenkuller
Ankara Is Kule Binast

istanbul Marmara Park AVM

Istanbul is Kuleleri Kompleksi
Kapadokya Lodge Otel

Mugla Marmaris Mallmarine AVM
Maslak Ofis Binast

Taksim Ofis Lamartine

Tuzla Cinarli Bahge Projesi

Kanyon Alisveris Merkezi

Tuzla Karma Proje

Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi
Ege Perla AVM

Yapilmakta olan yatinm amagch gayrimenkuller
Istanbul Finans Merkezi Projesi

Kartal Manzara Adalar

Levent Arsast

Uskiidar Arsas

Emsal karsilastirma
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilastirma

Maliyet olusturma analizi
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilastirma
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilastirma

indirgenmis nakit akim

Dogrudan kapitalizasyon

indirgenmis nakit akim ve dogrudan kapitalizasyon
indirgenmis nakit akim ve emsal karsilastirma

Emsal karsilastirma ve maliyet olusturma analizi
Emsal karsilagtirma
Emlak vergisine esas rayi¢ deger
Emsal karsilastirma

Emsal karsilagtirma
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilagtirma
Maliyet olusumlari analizi
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilagtirma
Emsal karsilagtirma
Indirgenmis nakit akim
Dogrudan kapitalizasyon
Dogrudan kapitalizasyon
Emsal karsilagtirma

Emsal karsilastirma ve maliyet olusumlar: analizi
Emsal karsilagtirma
Emlak vergisine esas rayi¢ deger
Emsal karsilagtirma

1 Ocak 2018 Gergege 31 Arahk 2018
acihs uygun kapans
bakiyesi Ahlmlar Cikiglar  deger farki bakiyesi
Yatrim amach gayrimenkuller

Ankara s Kule Binas 135.420.000  38.653.848 - (24.443.848) 149.630.000
Istanbul Marmara Park AVM 162.020.000 - - 23.655.000 185.675.000
istanbul Is Kuleleri Kompleksi 869.905.000 841.469 -~ 68.138531 938.885.000
Is Bankas1 Ankara Merkez Binast (*) 47.755.000 100.000  (49.860.000) 2.005.000 --
izmir Ege Perla AVM 245.050.000 9.339.552 - (1.709.552) 252.680.000
Kapadokya Lodge Otel 25.388.000 742.936 - 869.064 27.000.000
Mugla Marmaris Mallmarine AVM 13.030.000 -- -- 1.945.000 14.975.000
Maslak Ofis Binasi 107.635.000 350.207 - 4.554.793 112.540.000
Taksim Ofis Lamartine 50.543.000 351.024 - 2.140.976 53.035.000
Tuzla Cinarh Bahge 2.600.000 -- -- -- 2.600.000
Kanyon Aligveris Merkezi 510.090.000 5.465.836 - 59.956.664 575.512.500
Istanbul Tuzla Karma 270.382.000 16.473 - 19.761.527 290.160.000
Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi 941.345.000 79.858 -- 135.075.142 1.076.500.000
3.381.163.000  55.941.203  (49.860.000)  291.948.297 3.679.192.500

Proje halindeki yatirnm amagh gayrimenkuller
istanbul Finans Merkezi Projesi 191.917.000  13.245.466 -- (5.059.466) 200.103.000
Kartal Manzara Adalar (*) 214.212.972  22.397.942  (19.252.251) 5.519.557 222.878.220
Levent Arsasi 4.267.917 18.588 - 2.115.374 6.401.879
Uskiidar Arsast 43.310.000 738.988 -- 863.512 44.912.500
453.707.889  36.400.984  (19.252.251) 3.438.977 474.295.599
Toplam 3.834.870.889  92.342.187  (69.112.251)  295.387.274 4.153.488.099

(*) 2018 yilh icerisinde Sirket’in gayrimenkul portféylinde yer alan Ankara Banka Hizmet Binasi 49.885.000 TL + KDV,
“Manzara Adalar Ofis Binas: E Blok”ta yer alan 18 adet bagimsiz bélim 25.800.000 TL + KDV ve Kartal 395 parsel
5.310.000 TL+ KDV bedel ile satilmigtir.
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11. Stoklar
Kisa vadeli stoklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Stoklar
Kartal Manzara Adalar (*) 327.629.649 240.163.575
Topkapt Inistanbul projesi (**) 10.606.763 18.259.806
Izmir Ege Perla (***) 43.604.044 48.606.724
Proje halindeki stoklar
Topkap: inistanbul projesi (**) 121.124.555 209.357.229
Toplam 502.965.011 516.387.334
Uzun vadeli stoklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Tuzla Arsasi 218.821.732 217.854.501
Stok deger dustklugl karsilig: (-) (43.821.732) (43.304.501)
Toplam 175.000.000 174.550.000

(*) Kartal Manzara Adalar projesinde toplam 975 adet konut yer almakta olup, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
tasinmazlardan 621 adedinin teslimi yapilmistir. Projeye iligskin alinan siparis avans: bakiyesi 1.467.674 TL’dir (31
Aralik 2018: 6.111.468 TL) (Not 17). Hasilat paylasim: s6zlesmesi kapsaminda Tecim Yapi Elemanlar: Ltd. Sti.’ye
taahhtt edilen konut satislarina iliskin arsa pay: bedelinin tutarinda mutabakat saglanmig ve 107.535.193 TL konut
maliyetine eklenmistir.

(**) Topkap: Inistanbul projesinde toplam 2.741 adet tasinmaz yer almakta olup, 31 Aralik 2019 itibaryla
tasinmazlardan 2.121 adedinin teslimi yapilmistir. Projeye iliskin alinan siparis avans: bakiyesi 146.315.939 TL’dir
(31 Aralik 2018: 271.066.101 TL) (Not 17).

(***) Izmir Ege Perla projesinde toplam 243 adet tasinmaz yer almakta olup, 31 Arahik 2019 tarihi itibaryla
tasinmazlardan 177 adedinin teslimi yapilmistir. Ege Perla’ya iliskin alinan siparis avans: bakiyesi 1.252.632 TL’dir
(31 Aralik 2018: 2.258.812 TL) (Not 17).

Sirket’in stok deger disukligu karsiligina iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Acihs bakiyesi, 1 Ocak (43.304.501) --
Doénem gideri (-) (517.231) (43.304.501)
Supheli alacak karsilig1 iptali -- --
Kapanis bakiyesi (43.821.732) (43.304.501)
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12. Maddi duran varhklar

Makine ve

Binalar (*) Ekipman Tasitlar Demirbaslar Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2019 agilig bakiyesi 35.639.936 85.950 374.647 3.403.788  39.504.321
Alimlar -- -- - 95.764 95.764
Cikiglar -- -- - (3.558) (3.558)
Gercege uygun deger farki 5.898.907 -- -- -- 5.898.907
31 Arahk 2019 kapanis bakiyesi 41.538.843 85.950 374.647 3.495.994  45.495.434
Birikmis amortismanlar
1 Ocak 2019 acilig bakiyesi 2.839.936 85.950  31.220 2.733.056 5.690.162
Ddnem gideri 1.058.907 - 74929 212.873 1.346.709
Cikislar -- -- -- (2.175) (2.175)
31 Aralik 2019 kapans bakiyesi 3.898.843 85.950 106.149 2.943.754 7.034.696
1 Ocak 2019 itibariyla net defter degeri 32.800.000 - 343.427 670.732  33.814.159
31 Arahik 2019 itibariyla net defter degeri 37.640.000 - 268.498 552.240  38.460.738

Makine ve

Binalar (*) Ekipman Tasitlar Demirbaslar Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2018 acilig bakiyesi 32.189.207 85.950 -- 3.203.698  35.478.855
Alimlar 7.689 -~ 374.647 200.090 582.426
Cikislar - - - - -
Gercege uygun deger farki 3.443.040 -- -- -- 3.443.040
31 Arahk 2018 kapanis bakiyesi 35.639.936 85.950 374.647 3.403.788  39.504.321
Birikmis amortismanlar
1 Ocak 2018 acilig bakiyesi 1.892.431 85.950 -- 2.494.721 4.473.102
Donem gideri 947.505 -- 31.220 238.335 1.217.060
Cikislar -- -- -- -- --
31 Arahk 2018 kapanis bakiyesi 2.839.936 85.950 31.220 2.733.056 5.690.162
1 Ocak 2018 itibariyla net defter degeri 30.296.776 - -- 708.977  31.005.753
31 Aralik 2018 itibariyla net defter degeri 32.800.000 - 343.427 670.732  33.814.159

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, sirketin maddi duran varliklarindaki en énemli kalem 37.640.000 TL
tutarinda deger ile halihazirda kullanmakta oldugu, aym zamanda Sirket’in kayith adresi olan Is Kuleleri
Kule:2’deki 10 ve 11. katlardaki ofis alanlaridir. Is Kuleleri kompleksindeki Kule:2 ve Kule Carsi’da T. Is
Bankasi lehine tesis edilmis olan 136 milyon USD ve 185 milyon TL’lik ipotekten bu alanlar da buytklikleri
Ol¢lsunde pay almaktadir (31 Aralik 2018: 136 milyon USD ve 185 milyon TL).

Sirket’in kullanmim 6mri tikenmis ancak 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kullanilan 2.672.758 TL
maliyet bedelli maddi duran varhig: bulunmaktadir.
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13.  Maddi olmayan duran varhklar

Bilgisayar Programlan Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2019 agilis bakiyesi 4.102.413 4.102.413
Alimlar 592.668 592.668
Cikislar (20.051) (20.051)
31 Arahk 2019 kapans bakiyesi 4.675.030 4.675.030
Birikmis itfa paylari
1 Ocak 2019 acilis bakiyesi 3.086.804 3.086.804
Donem gideri 664.340 664.340
Cikislar (7.198) (7.198)
31 Aralik 2019 kapanis bakiyesi 3.743.946 3.743.946
1 Ocak 2019 itibarnyla net defter degeri 1.015.609 1.015.609
31 Arahk 2019 itibarnyla net defter degeri 931.084 931.084

Bilgisayar Programlan Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2018 agilis bakiyesi 3.397.414 3.397.414
Alimlar 704.999 704.999
31 Arahk 2018 kapans bakiyesi 4.102.413 4.102.413
Birikmis itfa paylari
1 Ocak 2018 acilis bakiyesi 2.549.708 2.549.708
Alimlar 537.096 537.096
31 Aralik 2018 kapanis bakiyesi 3.086.804 3.086.804
1 Ocak 2018 itibariyla net defter degeri 847.706 847.706
31 Arahk 2018 itibariyla net defter degeri 1.015.609 1.015.609

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, isletme icerisinde olusturulmus maddi

olmayan duran varhg: bulunmamaktadir.

Sirket’in kullanim émrQ tikenmis ancak 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kullanilan 2.465.375
TL maliyet bedelli maddi olmayan duran varhg: bulunmaktadir.
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14. Karsihklar, kosullu varhk ve yakumlalukler

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Borg karsiliklar: (*) 3.772.221 4.814.210
Dava karsiliklarn 1.207.997 --
Toplam 4.,980.218 4.814.210

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Alinan teminatlar (**) 136.439.755 145.521.342
Alinan ipotekler 28.462.440 25.245.505
Toplam 164.902.195 170.766.847

(*) Sirket’in 31 Arahk 2019 itibanyla borg karsiliklars; teslim edilen konutlara iliskin tahakkuk eden tapu harct
tutarindan ve T. Is Bankasi A.S.’ye Ege Perla projesindeki konut ve ofis satiglari ile ilgili olarak 6denmesi gereken kar
paylasimina ait tutardan olusmaktadir.

(**) Sirket’in, kiracilarindan ve saticilardan almis oldugu teminat mektuplarindan olugsmaktadr.

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla vermis oldugu teminat, rehin ve ipotekler
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRi’ler (*) 1.646.196.096 1.438.626.831
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine
vermis oldugu TRI’ler -- --
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiruttlmesi amaciyla diger 3.
Kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’ler (**) 80.638.494 163.362.012
D. Diger verilen TRI’ler -- --
- Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’ler -- --
- B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri
lehine vermis oldugu TRi’ler -- --
- C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu
TRI’ler -- --

Toplam 1.726.834.590 1.601.988.843

(*) Sirket’in kendi tiizel Kisiligi adina vermis oldugu TRI tutar1 40.671.104 TL tutarindaki teminat mektuplari ile
136.000.000 ABD Dolar1 ile 879.000.000 TL tutarinda verilen ipotek bedelinden olusmaktadir. Sirket’in 31 Aralik
2019 tarihi itibaryla yatirim amacli gayrimenkulleri ve stoklar: tizerinde 136.000.000 ABD Dolar: ve 444.000.000 TL
tutarinda s Bankas lehine 1. dereceden, 185.000.000 TL 2. Dereceden ipotegi bulunmaktadir. (Sirket’in portfoyiindeki
tasinmazlardan Kule-2 ve Kule Carsi’ya 136.000.000 ABD Dolar: bedelle is Bankas: lehine 1.derece, Kule-3 iizerine
1. dereceden 444.000.000 TL, Is Kuleleri Kule-2 ve Kule Cars: (izerine 2. dereceden 185.000.000 TL ipotek tesis
edilmigtir.)

Sirket’in Tuzla arsas1 igin saglanan finansman kapsaminda T. is Bankast A.S. lehine 1. Dereceden 250.000.000 TL
tutarinda ipotek tesis edilmistir.

(**) Sirket’in satis1 devam eden projelerindeki konut ve ofis alicilarinin, ilgili projeler kapsaminda Sirket’in anlasmal

oldugu bankalardan konut/isyeri kredisi kullanarak satin almasi halinde; s6z konusu bankalara kredi tutar karsihginda
verilen garantérlilk bedelini ifade etmektedir. Sirket’in bu kapsamda vermis oldugu diger TRI’lerin Sirket’in
Ozkaynaklarina orani 31 Aralik 2019 tarihi itibaryla %2’dir (31 Aralik 2018: %5).

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 1.207.997 TL tutarinda dava karsihg: ayrilmis olup; Sirket’in
halihazirda taraf oldugu 140 adet dava ve 99 adet icra takibi bulunmaktadir.
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14.

15.

Karsihklar, kosullu varhk ve yuktamlulukler (devami)

Faaliyet kiralamalarn
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla portféyinde bulunan ofis kiracilari, AVM Kkiracilari, otel
isletmecileri ve diger kiracilariyla faaliyet kiralama anlagmalar: imzalamistir. 31 Aralik 2019 ve
2018 tarihleri itibariyla kalan kira stirelerine gore yillik asgari kira tutarlari asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
1 yildan kisa Kira alacak anlasmalar: 214.480.217 210.963.597
1ile 5 y1l aras1 kira alacak anlagsmalar: 731.223.556 585.164.570
5 yildan uzun kira alacak anlagmalari 3.279.548.813  3.405.288.052
Toplam 4.225.252.586  4.201.416.219

Cahsanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kullanilmamus izin karsiliklart 455.484 390.946
Toplam 455.484 390.946

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kidem tazminat: karsiligi 2.013.706 1.627.689
Toplam 2.013.706 1.627.689

Yirtrliikteki 4857 sayili is Kanunu ve 5510 sayih Sosyal Giivenlik Kanunu hiikiimleri uyarinca,
calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is stzlesmesi sona erenlere, hak
kazandiklar: yasal kidem tazminatlarinin édenmesi yikumlligu bulunmaktadir.

31 Aralik 2019 tarihinde gecerli 6denecek kidem tazminat: aylik 6.380 TL (31 Aralik 2018: 5.434

TL) tavanina tabidir.

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig:
yukumlalugunin tespit edilmesinde aktieryal degerleme metotlarinin  gelistirilmesini

gerektirmektedir.
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15.

16.

Cahsanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar (devami)

Bu dogrultuda, toplam yukumldliklerin hesaplanmasinda kullanilan aktieryal varsayimlar
asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yukimlulik tutarinin enflasyona paralel olarak
artacak olmasidir. Bu nedenle, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda karsiliklar,
gelecege iliskin, calisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yukimliluginin
bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. ilgili finansal durum tablosu tarihlerindeki
karsiliklar, yillik %7,20 enflasyon (tahmin edilen maas artis orani) ve %11,70 iskonto oran:
varsayimlarina gore yaklasik %4,20 olarak elde edilen net iskonto orani kullaniimak suretiyle
hesaplanmustir (31 Aralik 2018: yillik %11,30 enflasyon (tahmin edilen maas artis orani) ve
%16,00 iskonto oran: varsayimlarina gore yaklasik %4,22 olarak elde edilen net iskonto orani).
Istege bagh isten ayriimalar neticesinde Gdenmeyip, Sirket’e kalacak olan kidem tazminati
tutarlarinin tahmini orani da dikkate alinmistir. Kidem tazminat: tavani alti ayda bir revize
edilmekte olup, Sirket’in kidem tazminati karsilhiginin hesaplanmasinda 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla gegerli olan 6.380 TL tavan tutar1 dikkate alinmustr.

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1 Ocak itibariyla karsilik 1.627.689 1.773.027
Hizmet maliyeti 260.430 203.898
Faiz maliyeti 244.830 194.110
Odenen kidem tazminati (-) (120.206) (703.641)
Aktleryal fark 963 160.295
Do6nem sonu itibaryla karsilik 2.013.706 1.627.689

Pesin 6denmis giderler, diger varhklar, ertelenmis gelirler (musteri
sOzlesmelerinden dogan yudkumluluklerin disinda kalanlar) ve diger
yukdamlalukler

Pesin 6denmis giderler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Is avanslar: (*) 4.222.757 10.901.517
Gelecek aylara ait giderler 987.997 696.197
Iliskili taraflara gelecek aylara ait giderler (Not 25) 2.286.461 2.788.312
Toplam 7.497.215 14.386.026

(*) Tutar genel olarak projelerin yap: denetim hizmeti kapsaminda ilgili mal mudirliklerine verilen 1.328.611 TL (31
Aralik 2018: 3.276.607 TL) ve Istanbul ili, Kadikdy lgesinde kayith 9.043 m2 yiizolgiimlii arsa kapsaminda Altyap:
Temal Mih Taah. Ve Tic. Ltd. Sti.’ye verilen 1.310.020 TL (31 Aralik 2018: 1.644.969 TL) avanstan olusmaktadur.
Topkap: inistanbul projesi insaat isleri icin Sera Yap1 Endustri ve Tic. A.S.’ye verilen avans bakiyesi bulunmamaktadir
(31 Aralik 2018: 4.609.098 TL).
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16. Pesin 0denmis giderler, diger varhklar, ertelenmis gelirler (musteri
sOzlesmelerinden dogan yukumluluklerin disinda kalanlar) ve diger

yukumlultkler (devami)

Uzun vadeli pesin 6denmig giderler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Is avanslari(®) 7.774.313 4.757.821
Gelecek yillara ait giderler 823.529 1.224.604
Toplam 8.597.842 5.982.425

(*) Mulkiyeti Tecim Yap1 Elemanlar insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Limited Sirketi'ne (TECIM
Ltd. Sti.) ait Istanbul ili, Kadikdy ilgesinde kayitl 9.043 m2 yiizolgiimlii arsanin %45 hissesinin satin alinmas:
amaciyla Sirket Tecim Ltd. Sti. ile sézlesme imzalanmistir. Bu kapsamda s6zlesme sartlar geregi s6z konusu arsamn
Sirket’in payina disen bedeline ulagincaya kadar yapilan harcamalar bu hesapta izlenecektir.

Diger donen varliklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Devreden KDV 12.672.758 -
Verilen depozito ve teminatlar 96.130 22.787
Pesin ddenen vergiler ve fonlar 87.903 14.471
Toplam 12.856.791 37.258
Diger duran varliklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Devreden KDV -- 53.261.012
Toplam -- 53.261.012
Diger kisa vadeli yukamlalukler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Odenecek vergi ve fonlar 467.909 1.040.031
Odenecek SGK kesintileri 236.878 218.234
Toplam 704.787 1.258.265
Ertelenmis gelirler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Gelecek aylara ait gelirler 22.779.097 7.025.210
Iliskili taraflara kisa vadeli ertelenmis gelirler (Not 25) 52.091 257.870
Toplam 22.831.188 7.283.080
17. Musteri sozlesmelerinden dogan yukumltltkler

Mausteri s6zlesmelerinden dogan yukumltlukler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Mal ve hizmet satiglarindan dogan s6zlesme

yukamlultkleri (*) 149.036.245 279.436.381
Toplam 149.036.245 279.436.381

(*) Cari donemde soz konusu tutar, Sirket’in Kartal Manzara Adalar Projesi, Topkap: Inistanbul Projesi
ve izmir Ege Perla Projesi kapsaminda satis yaptig1 konut sahiplerinden aldig: avanslardan olusmaktadir

(Not 11).
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18.

Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Is Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. % %
Turkiye Is Bankas1 A.S. 47,90 459.237.058 47,44  454.800.582
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 7,11 68.151.714 7,11 68.151.714
Diger 44,99 431.361.228 4545 435.797.704
Toplam 6denmis sermaye 100 958.750.000 100 958.750.000

Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 958.750.000 TL’dir (31 Arahk 2018: 958.750.000). Hisselerin
tamami nama yazilh olup, 1.369.642,817 TL tutar1 (31 Aralik 2018: 1.369.642,817 TL) A grubu
ve 957.380.357,183 TL (31 Aralik 2018: 957.380.357,183 TL) tutar1 B grubudur. A grubu
paylarin, Yénetim Kurulu Gyelerinin seciminde aday goéstermede imtiyazlari bulunmaktadir.
Yonetim Kurulu tyelerinin biri B grubu, digerlerinin tamami A grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan secilir. Bunun disinda baska bir imtiyaz s6z konusu degildir.

Donem igerisinde bedelli veya bedelsiz sermaye arttirimi yapilmamustir.

Sermaye dizeltmesi farklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, sermaye duzeltme farklari 240.146.090 TL’dir.
Sermaye diizeltme farklari 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin
enflasyona gore duzeltilmis toplam tutarlar: ile enflasyon diizeltmesi 6ncesindeki tutarlar
arasindaki farki ifade etmektedir.

Hisse senedi ihrac primleri

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, 423.981 TL tutarindaki hisse senedi ihra¢ primleri,
Sirket’in hisselerinin halka arzi sirasindaki primli satisindan kaynaklanan tutardr.
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18.

Ozkaynaklar (devam)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yasal yedekler 65.949.792 59.561.684
Toplam 65.949.792 59.561.684

Turk Ticaret Kanununa gore yasal yedek akgeler; birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olusmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar,
donem karinin %5’i oraninda ayrilmaktadr. ikinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin
%>5’ini asan tim kar payi dagitimlarinin %10’u oraninda ayrilmaktadir. Birinci ve ikinci yasal
yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini asmadig: siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek
akgelerin tikenmesi halinde zararlarin karsilanmasinda kullanilabilirler.

Gecmis Yillar Karlan

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Gecmis yil karlary 2.261.000.280 1.925.777.515
Toplam 2.261.000.280 1.925.777.515

Kar dagitimi

Sirketin 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda; 2018 yili karinin
dagittmina iliskin Yo6netim Kurulu Kar Payr Dagitim Onerisinin aynen kabul edilerek kar pay:
dagitilmamasina ve sermaye piyasast mevzuatina gore hazirlanan finansal tablolar ile yasal
kayitlardaki net donem karlari Gizerinden mevzuat geregi ayrilmasi gereken kanuni yedek akgenin
ayrilmasindan sonra; sermaye piyasas: mevzuatina uygun olarak hazirlanan finansal tablolara
gore olusan kardan kalan bakiyenin gecmis yil karlarina aktarilmasina karar verilmistir.

Sirket’in 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda alinan Kkarar
dogrultusunda 2018 y1l1 karinin asagida belirtildigi sekilde aktarimi yapilmistir:

Tutar
1. Tertip kanuni yedek akge (TTK 466/1) %5 6.388.108
Ortaklara kar pay1 -
2. Tertip kanuni yedek akce (TTK 466/2) -
Bedelsiz sermaye artirimina aktarilan -
Gecmis yillar karlarina aktarilan 335.222.765
Toplam 341.610.873
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19. Hasilat ve satislarin maliyeti

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Yatirim amach gayrimenkul satis gelirleri 716.160.034 80.185.000
Konut satig gelirleri 229.180.981 789.386.565
Kira gelirleri 219.787.236 195.593.500
Ust hakk: gelirleri 26.842.341 21.808.806
Aidat ve hizmet gelirleri 1.028.005 1.337.838
Diger gelirler 1.549.413 539.222
Toplam gayrimenkul gelirleri 1.194.548.010 1.088.850.931
Banka mevduati faiz gelirleri 11.248.179 8.964.777
Menkul kiymet alim-satim kari 707.960 610.180
Ters repo faiz gelirleri 5.372 11.394
Toplam borg¢lanma araclar gelirleri 11.961.511 9.586.351
Satig iskontolar (-) - (104.791)
Toplam hasilat 1.206.509.521 1.098.332.491
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amacli gayrimenkul satis maliyeti (698.273.658) (84.460.408)
Konut satig maliyetleri (203.991.386) (701.340.829)
Isletme giderleri (38.662.908) (30.091.396)
Vergi resim ve harc giderleri (10.969.059) (17.571.552)
Sigorta giderleri (3.323.099) (3.116.459)
Diger (746.009) (921.158)
Toplam (955.966.119) (837.501.802)
20. Genel yonetim giderleri ve Pazarlama satis dagitim giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
Genel yonetim giderleri 31 Arahlik 2019 31 Arahk 2018
Personel {icret ve giderleri (16.943.961) (13.592.892)
Disaridan saglanan fayda ve diger hizmetler (4.854.212) (6.311.274)
Amortisman giderleri ve itfa paylar: (2.011.049) (1.754.156)
Supheli alacak karsiligi, net (1.597.600) (1.246.896)
Vergi, resim ve har¢ giderleri (156.664) (188.184)
Diger (1.394.974) (1.365.292)
Toplam (26.958.460) (24.458.694)
1 Ocak - 1 Ocak -
Pazarlama satis dagitim giderleri 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Reklam ve tanitim giderleri (10.363.438) (16.463.776)
Satig komisyonu giderleri (2.725.561) (3.822.878)
Danismanlik giderleri (1.441.152) (1.721.367)
Satig ofisi giderleri (248.743) (173.259)
Diger (32.486) (106.456)
Toplam (14.811.380) (22.287.736)




Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi

31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

21. Niteliklerine gore giderler

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Personel Ucret ve giderleri
Genel yonetim giderleri 16.943.961 13.592.892
Toplam 16.943.961 13.592.892
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Amortisman giderleri ve itfa faylan
Genel yonetim giderleri 2.011.049 1.754.156
Toplam 2.011.049 1.754.156
22. Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler
1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amagh gayrimenkul degerleme geliri (Not 10) 337.337.744 326.600.140
Kur fark geliri 3.928.580 12.740.526
Diger gelirler 1.274.966 1.829.439
Toplam 342.541.290 341.170.105
1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Arahlik 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amagh gayrimenkul degerleme fark: (Not 10) (10.440.313) (31.212.866)
Dava karsiligi (Not 14) (1.207.997) --
Stok deger dusiklugi karsihg: (Not 11) (517.231) (43.304.501)
Diger giderler (7.050) (918.942)
Toplam (12.172.591) (75.436.309)
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23. Finansman gelirleri/giderleri

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren donemlerde finansman gelirleri ve giderleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansman gelirleri 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Tirev islem kar -- 60.395.502
-- 60.395.502
1 Ocak - 1 Ocak -
Finansman giderleri 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Faiz gideri (202.628.396) (109.784.522)
Kur farki gideri (30.348.775) (87.993.792)
Diger finansman giderleri (3.041.317) (2.135.384)
Tirev islem zarar: (7.387.117) (11)
(243.405.605) (199.913.709)

24. Pay basina kazang
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Donem basindaki hisse senedi adedi 95.875.000.000  91.375.000.000
Sermaye artirimi nedeniyle ilaveler -- 4.500.000.000
Donem sonundaki hisse senedi adedi 95.875.000.000  95.875.000.000
Tedavuldeki hisse senedinin agirlikl: ortalama adedi 95.875.000.000  95.875.000.000
Net dénem kar1 297.389.779 341.610.873
Pay basina kazang 0,0031 0,0036
Seyreltilmis pay basina kazang 0,0031 0,0036

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket sermayesi beheri 0,01 tam TL nominal degerde

95.875.000.000 adet hisseden olusmaktadir.
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

25. Tliskili taraf aciklamalar

Sirket’in iliskili taraflar: Is Bankas: ile dogrudan ve dolayl istirakleri ve Sirket biinyesindeki
personel ve (st diizey yoneticilerdir.

fliskili taraflardan olan ticari alacaklar genellikle satis islemlerinden kaynaklanmaktadir ve
yaklasik vadeleri 1 aydir. Alacaklar teminatsizdir ve faiz isletilmemektedir.

Tliskili taraflara olan ticari borglar genellikle alim islemlerinden dogmaktadir ve yaklasik vadeleri
1 aydir. Ticari borglara faiz isletilmemektedir.

Sirket ile diger iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmustir:

T. Is Bankasi’ndaki bakiyeler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Vadeli mevduat 353.698.955 45.406.348
Vadesiz mevduat 30.224.490 4.671.458
Diger hazir degerler -- 102.499
Toplam 383.923.445 50.180.305

Sirket, raporlama dénemi sonu itibariyla T. Is Bankas1 A.S.’den 40.671.104 TL (31 Aralik 2018:
38.144.431 TL) tutarinda teminat mektubu almistir. Ayrica Sirket’in bazi tasinmazlarina T. Is
Bankas: A.S. lehine 136.000.000 ABD Dolar: ve 879.000.000 TL bedelle 1. ve 2. dereceden
ipotek tesis ettirilmistir.

31 Arahk 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in aktiflerinde yer alan yatirim fonlar Is
Bankasi ve Is Portfdy Y 6netimi Anonim Sirketi tarafindan kurulmus olan yatirim fonlaridir.
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31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

25. 1liskili taraf aciklamalar: (devami)

31 Arahk 2019
Pesin
Ticari Odenmis Ticari

Alacaklar Giderler Borglar Ertelenmis
Kisa vadeli Kisa vadeli  Kisa vadeli Gelirler

Niskili taraflarla olan bakiyeler
Is Merkezleri Ydnetim ve Isletim A.S. 745.860 25.905 239.610 -
Turkiye Is Bankas: A.S. 59.116 - - 21.260
Kanyon Yonetim Isl. Paz. A.S - - 1.186.821 30.831
Anadolu Anonim Turk Sigorta A.S. 94.057 2.260.556 1.953.061 -
Anadolu Cam Sanayii A.S. 4.067 - -- -
Is Yatirim Menkul Degerler A.S. -- -- 605.447 --
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 43.613 - -- -
Sisecam Cevre Sistemleri A.S. 161 - -- -
Cam Elyaf San. A.S. 857 - -- -
Sisecam Otomotiv A.S. 1.062 - -- -
Is Net Elektronik Hizmetler A.S. - - 21.751 -
Pasabahce Magazalar A.S 140.690 - -- -
Trakya Cam Sanayii A.S. 6.423 - -- -
Tecim Yap1 Elemanlar: Ltd. Sti. (*) 1.968.593 -~ 204.689.747 -
Ortaklara borclar (temettii) - - 705 -
Diger -- -- 948.132 --
3.064.499 2.286.461 209.645.274 52.091

(*) Kartal Manzara Adalar projesinde eski arsa maliki olan Tecim Yap: Elemanlar: Ltd. Sti.
(TECIM) ile yapilan hasilat paylasimina iliskin s6zlesme uyarinca, projede yer alan ofis ve ticari
alanlarin gayrimenkul yatirim fonuna devri kapsaminda TECIM’e yatirim fonu katilma payi
seklinde yapilacak olan hasilat pay: 6demesi ile nakden 6denecek KDV tutarindan olugmaktadir.

31 Arahk 2019
Finansal bor¢lanmalar
Niskili taraflarla olan bakiyeler Kisa vadeli Uzun vadeli
T. Is Bankast A.S. 489.007.162 366.578.246
Hiskili taraflarla olan islemler Kredi faiz gideri Aktiflestirilen faiz gideri
T. Is Bankast A.S. 65.767.563 1.605.923

31 Arahk 2019 tarihi itibaryla Sirketin T. Is Bankas: A.S. ile dénem igerisinde gerceklestirmis
oldugu faiz swap islemi bulunmaktadir. S6z konusu islemle ilgili Sirket’in finansal tablolarinda
5.594.178 TL tirev islemi zarart muhasebelestirilmistir.
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

25. 1liskili taraf aciklamalar: (devami)

31 Arahk 2018
Pesin
Ticari Odenmis Ticari

Alacaklar Giderler Borglar Ertelenmis
Kisa vadeli Kisa vadeli Kisa vadeli Gelirler

Niskili taraflarla olan bakiyeler
Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S. 2.293.499 -- 1.732.093 --
Is Girisim Sermayesi A.S - - 350 -
Is Finansal Kiralama A.S. - - 805 -
Turkiye Is Bankast A.S. (*) - - - 17.438
Is Faktoring A.S. - - 750 -
Kanyon Yonetim isl. Paz. A.S. 75.754 -- 2.602.868 43.479
Anadolu Anonim Turk Sigorta A.S. -- 2.788.312 1.495.237 --
Anadolu Cam Sanayii A.S - -- -- 15.532
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 128.968 -- -- --
Camis Madencilik A.S. -- -- -- 5.746
Sisecam Cevre Sistemleri A.S. 6.252 -- -- 616
Madencilik San. Ve Tic. A.S. - -- -- 73
Camis Elektrik A.S - -- -- 73
Cam Elyaf San. A.S. 642 -- -- 73
Trakya Polatli Cam San. A.S. 97 -- -- 73
Trakya Yenisehir Cam San. A.S. -- -- -- 73
Cayirova Cam San. A.S. 1.380 -- -- 73
Sisecam Otomotiv A.S. 5.407 -- -- 4.055
Is Net Elektronik Hizmetler A.S. 767 -- 13.770 --
Pasabahce Cam San. Ve Tic. A.S. 54.872 -- -- 41.154
Pasabahce Magazacilik A.S. 70.507 -- -- 8.648
Soda Sanayii A.S. 17.176 -- -- 12.882
Sisecam Enerji A.S. -- -- -- 1.950
Sisecam Elyaf Sanayii A.S. 97 -- -- 73
Turkiye Sise ve Cam Fabrikalart A.S 108.444 -- -- 81.332
Trakya Cam Sanayii A.S. 32.703 -- -- 24.527
Softtech Yazilim Teknolojileri A.S -- -- 48.216 --
Maxis Girisim Sermayesi Portfdy Yon. A.S. 350 -- -- --
Tecim Yap1 Elemanlar: Ltd. Sti. 1.883.847 -- 10.097.186 --
Ortaklara borclar (temettii) -- -- 705 --
Diger -- -- 368.239 --
4.680.762 2.788.312 16.360.219 257.870

(*) 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Tiirkiye Is Bankas: A.S.’den 35.610 TL tutarinda diger kisa vadeli

alacak bakiyesi bulunmaktadir.

31 Arahk 2018
Finansal borc¢lanmalar
Nigkili taraflarla olan bakiyeler Kisa vadeli Uzun vadeli
T. s Bankasi A.S. 195.688.191 378.309.711

Nigkili taraflarla olan islemler

Kredi faiz gideri

Aktiflestirilen faiz gideri

T. Is Bankast A.S.
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31 Arahk 2019 Tarihinde Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

25.

Tliskili taraf aciklamalar: (devam)

1 Ocak - 31 Arahk 2019

Alinan Kira Diger Diger
igkili taraflarla olan islemler Ahmlar faizler gelirleri Satig geliri gelirler  giderler
Anadolu Anonim Turk Sigorta A.S. (*) 5.062.600 -- 568.294 -- 286.209
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 189.826 -- 5.846.589 -- --

Is Finansal Kiralama A.S. - -- 18.900 -
Is Merkezleri Y6netim ve Isletim A.S. 13.012.630 - 5.995.897 -
Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 2.340.410 -- 4.002.947 -- --
Turkiye Sise ve Cam Fabrikalari A.S. (**) - -- 9.365.515  310.000.000 92.346
Is Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi A.S. -- -- 487.170 -- --
Is Net Elektronik Hizmetler A.S. 273.425 -- 437.845 -- --
Pasabahce Magazacilik A.S. - -- 1.989.364 - 10.912
Pasabahge Cam San. Ve Tic. A.S. 3.662 -- 4.935.036 -- 51.931
Trakya Cam Sanayii A.S. -- -- 2.941.228 -- 30.950
Soda Sanayii A.S. -- -- 1.544.752 -- 16.255
Anadolu Cam Sanayii A.S -- -- 1.862.526 -- 19.599
Camis Madencilik A.S. -- -- 689.039 -- 7.251
Camis Elektrik A.S -- -- 8.720 -- 73
Softtech Yazilim Teknolojileri A.S. -- -- 7.294.631 -- --
Sisecam Enerji A.S. -- -- 233.880 -- 2.461
Sisecam Otomotiv A.S. - -- 486.254 - 5.117
Sisecam Cevre Sistemleri A.S. -- -- 73.816 -- 777
Sisecam Elyaf Sanayii A.S. -- -- 8.720 -- 73
Madencilik San. Ve Tic. A.S. -- -- 8.720 -- 73
Cam Elyaf San. A.S. - - 8.720 - 73
Trakya Yenisehir Cam San. A.S. -- -- 6.540 -- 73
Trakya Polatli Cam San. A.S. -- -- 6.540 -- 73
Cayirova Cam San. A.S. -- -- 8.720 -- 73
Is Portfdy Yonetimi A.S. kinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu (***) -- -- - 352.215.000
Maxis Girisim Sermayesi Portfdy Yon. A.S. - - 212.821 -
Is Faktoring A.S. - 61.430 -
Kdltiir Yaynlar Is Tirk A.S. 10.067 -- - - - -
Turkiye is Bankasi A.S. -- 11.253.553 90.851.037 - 50.311  944.084
20.892.620 11.253.553  139.955.651  662.215.000 574.630  944.084

(*) Anadolu Anonim Tirk Sigorta Anonim Sirketi ile olan alimlar tutari, Sirket’in tasinmazlarinin
sigortalanmasina iliskindir. Is Merkezleri Yonetim ve Isletim Anonim Sirketi’nden alimlar tutar: ise
Sirket’in yatirim amagl gayrimenkulleri olan is Kuleleri, Kapadokya Lodge Hotel ve Mallmarine Alsveris
Merkezi’nin isletmeciligine iliskindir.

(**) Tiirkiye Sise ve Cam Fabrikalar: A.S. ile olan satis geliri tutari, Sirket’in tasinmazlarindan istanbul
Tuzla Karma’da yer alan toplam 31.402 m? brut alana sahip 21 adet bagimsiz bélumin satigina iliskindir.
S6z konusu bagimsiz bélumlerin finansal durum tablosunda tasinan gercege uygun degerleri 264.260.000
TL’dir.

(***) Is Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu ile olan satis geliri tutari, Sirket’in Kartal
Manzara Adalar biinyesinde yer alan ofis ve ticari alanlar iizerinden ayni 6deme yapilmas: yoluyla is
Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katithm paylarina yatinm yapilmasina
iligkindir.

2019 yilinda T. I Bankasi A.S.’ye Ege Perla projesi kapsaminda 823.686 TL (2018: 3.200.889 TL) hasilat
pay1 bedeli 6denmistir. Ayrica, 31 Aralik 2019 itibariyle borg karsiliklarinda 3.108.440 TL (31 Aralik
2018: 2.768.012 TL) heniiz 6denmeyen hasilat pay: bedeli bulunmaktadir.

2019 yilinda Tecim Yap1 Elemanlar: Ltd. Sti’ye Kartal Manzara Adalar projesi kapsaminda 122.701.008
TL hasilat pay: bedeli 6denmistir (2018: 46.167.293 TL).
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25. Iliskili taraf agiklamalar (devami)

1 Ocak - 31 Arahk 2018

Alinan Kira Diger Diger
igkili taraflarla olan islemler Almlar faizler gelirleri gelirler  giderler
Anadolu Anonim Tirk Sigorta A.S. (*) 4.583.167 - 409.210 7.513 -
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 124.089 - 5.918.603 - -
Is Finansal Kiralama A.S. 7.475 -- - - 2.324
Is Merkezleri Yénetim ve Isletim A.S. 11.030.707 -- 3.817.803 - -
Is Yatirim Menkul Degerler A.S. 945.041 -- 3.475.576 -- --
Tirkiye Sise ve Cam Fabrikalar1 A.S. - - 7.669.716 99.356 -
Is Girisim Sermayesi Yatirim Ortaklig: A.S. - - 390.118 - -
Is Net Elektronik Hizmetler A.S. 297.564 - 91.958 - -
Is Portfoy Ydnetimi A.S. 2.026 - - - -
Pasabahge Magazacilik A.S. 210.652 - 1.840.505 10.796 -
Pagabahge Cam San. Ve Tic. A.S. - - 3.692.784 51.377 -
Trakya Cam Sanayii A.S. -- -- 2.200.859 30.620 -
Soda Sanayii A.S. - - 1.155.906 16.082 -
Anadolu Cam Sanayii A.S - - 1.393.689 19.390 -
Camis Madencilik A.S. - - 515.593 7.173 -
Camis Elektrik A.S - - 6.525 24 -
Sisecam Sigorta Hizmetleri A.S. - - 27.865 1.137 -
Softtech Yazihm Teknolojileri A.S. 44.235 -- 5.576.781 8.119 -
Sisecam Enerji A.S. -- -- 175.008 2435 --
Sisecam Dig Ticaret A.S. -- -- 56.274 2.296 --
Sisecam Otomotiv A.S. -- -- 363.854 5.062 --
Sisecam Cevre Sistemleri A.S. -- -- 55.235 769 --
Sisecam Elyaf Sanayii A.S. -- -- 6.525 24 --
Madencilik San. Ve Tic. A.S. -- -- 6.525 24 --
Cam Elyaf San. A.S. -- -- 6.525 24 -
Trakya Yenisehir Cam San. A.S. -- -- 6.525 24 --
Trakya Polath Cam San. A.S. -- -- 6.525 24 -
Cayirova Cam San. A.S. -- -- 6.525 24 -
Is Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul

Yatinm Fonu (**) -- -- --25.800.000 -
Maxis Girisim Sermayesi Portfdy Yon. A.S. -- -- 167.911 - -
Is Faktoring A.S. - - 53.488 - 87.600
Kiiltiir Yaynlar: Is Turk A.S. 5.889

Tiirkiye s Bankasi A.S. - 8.976.171  76.547.370 49.914.590 324.281

17.250.845 8.976.171 115.641.781 75.976.883 414.205

(*) Anadolu Anonim Tirk Sigorta Anonim Sirketi ile olan alimlar tutari, Sirket’in taginmazlarinin
sigortalanmasina iliskindir. Is Merkezleri Yonetim ve Isletim Anonim Sirketi’nden alimlar tutar: ise
Sirket’in yatirrm amach gayrimenkulleri olan Is Kuleleri, Kapadokya Lodge Hotel ve Mallmarine
Algveris Merkezi’nin isletmeciligine iliskindir.

(**) Is Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu ile olan diger gelirler tutari, Sirket’in
Kartal projesinde yer alan ofis bélumlerinden 18 adet bagimsiz béliimin satisina iliskindir.
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25. Iliskili taraf agiklamalar (devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ihrac edilen tahvil ve bonolarin iligkili taraf bakiyeleri
asagidaki gibidir.

iliskili taraf bakiyeleri 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
T. s Bankasi A.S. 5.062.693 --
Is Yatinm Ortakhg A.S. 1.476.359 1.030.055
Is Yatirim Menkul Degerler A.S. -- 34.087.651
Is Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi A.S -- 7.816.795

6.539.052 42.934.501

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ihrag edilen tahvil ve bonolarin iligskin 6denen kupon
faizleri asagidaki gibidir.

iliskili taraflarla olan islemler 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Anadolu Anonim Turk Sigorta A.S. 4.242.015 2.908.500
Is Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi A.S 599.452 1.454.250
Is Yatirnm Menkul Degerler A.S. 552.583 559.760
Is Yatirim Ortaklig1 A.S. 550.187 621.642
T. Is Bankas1 A.S. 144.063 --

6.088.300 5.544.152

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar:

Donem icerisinde yonetim kurulu, genel midur, kidemli grup baskanlar: ve grup baskanlarina
saglanan faydalar asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 5.419.788 5.383.075
Kidem tazminati karsilhig: 610.771 479.196
6.030.559 5.862.271
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26.
a)

b)

Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve duzeyi

Sermaye risk yonetimi

Sirket’in sermaye yonetimindeki amaci; grubun gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasint gozetmek, ayn1 zamanda sermayenin maliyetini azaltmak igin
en verimli sermaye yapisinin stirekliligini saglamaktir.

Sirket’in sermaye ve fonlama yapis: sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, ¢cikarilmis sermaye, yedekler ile
gecmis yil kazanglarini iceren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in yonetim kurulu sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskleri
degerlendirir.

Finansal risk faktorleri

Sirket faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz oran riski, nakit akisi faiz
orant riski ve fiyat riski) kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk yonetimi
programi genel olarak finansal piyasalardaki belirsizligin Sirket finansal performans: Uzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi tizerine odaklanmaktadir.

Risk yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda yuratilmektedir. Risk
politikalarina iligskin olarak dncelikle finansal risk tanimlanir. degerlendirilir ve Sirket’in operasyon
uniteleri ile birlikte calismak suretiyle riskin azaltilmasina yonelik araclar kullanilir. Yonetim Kurulu
tarafindan risk yonetimine iliskin olarak gerek yazili genel bir mevzuat gerekse de déviz kuru riski, faiz
riski, kredi riski, turev drdnlerinin ve diger tiirevsel olmayan finansal araclarin kullanim: ve likidite
fazlahiginin nasil degerlendirilecegi gibi cesitli risk tlrlerini kapsayan yazili prosedirler olusturulur.
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26. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi

Finansal arag turleri itibariyla maruz kahinan kredi riskleri Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Bankalardaki Tirev

31 Arahk 2019 iliskili Taraf Diger Taraf _ 1liskili Taraf _ Diger Taraf Mevduat araclar __ Diger (***)
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) 3.064.499 146.125.878 -- 5.685.288 383.923.445 42.367.396 4.491.942
- Azami riskin teminat. vs ile giivence altina alinmis kismi (**) - - -- - -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger dusukliigiine ugramamus finansal varliklarin net defter degeri 3.064.499 146.125.878 - 5.685.288 383.923.445 42.367.396 4.491.942
B. Vadesi gegmis ancak deger diistikligiine ugramamusg varliklarin net defter degeri 38.677 5.576.861 -- -- -- -- --
C. Deger dusukligline ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - 5.411.764 -- -- -- -- --

- Deger dustklugl (-) - (5.411.764) - - - - -
- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi - -

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger dustklugu (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat. vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -

D. Finansal durum tablosu dig1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -

(*) Tutarin belirlenmesinde alinan teminatlar gibi kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate ahinmamustir.
(**) Teminatlar, misterilerden alinan teminat senetleri teminat ¢ekleri ve ipoteklerden olusmaktadir.
(***) Nakit ve nakit benzerleri icerisinde gosterilen yatirim fonlari, 3 aydan kisa vadeli devlet tahvili ters repo islemlerinden alacaklar ve diger hazir degerler dahil edilmistir.
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26. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kahinan kredi riskleri

Alacaklar

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Bankalardaki Tirev
31 Aralik 2018 iligskili Taraf  Diger Taraf _iliskili Taraf _ Diger Taraf Mevduat araclar _ Diger (***)
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) 4.680.762 147.150.300 -- 718.345 50.182.973  59.536.713 4.053.776
- Azami riskin teminat. vs ile giivence altina alinmis kismi (**) -- -- -- -- -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger disikligiine ugramamas finansal varliklarin net
defter degeri 4.680.762 147.150.300 - 718.345 50.182.973  59.536.713 4.053.776

B. Vadesi gegmis ancak deger diistkligine ugramamisg varliklarin net defter degeri

C. Deger dusukligline ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gecmis (brit defter degeri)

- Deger dustklugi (-)

- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmis kismi

- Vadesi gegcmemis (brit defter degeri)

- Deger dustklugu (-)

- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar

31.407 9.502.808

- 3.814.164
-~ (3.814.164)

(*) Tutarin belirlenmesinde alinan teminatlar gibi kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
(**) Teminatlar, misterilerden alinan teminat senetleri teminat ¢ekleri ve ipoteklerden olusmaktadir.
(***) Nakit ve nakit benzerleri igerisinde gosterilen yatirim fonlari, 3 aydan kisa vadeli devlet tahvili ters repo islemlerinden alacaklar ve diger hazir degerler dahil edilmistir.
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26.

Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sozlesmeye bagl yikimliliglnu yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca
kredi glvenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda yeterli teminat elde
etme yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Sirket’in maruz kaldig: kredi riskleri devaml

olarak izlenmektedir.

Vadesi gecmis ancak deger disukliugiine ugramamis alacaklarin yaslandirmas: asagidaki gibidir:

Alacaklar
31 Arahk 2019 Ticari Alacaklar  Diger Alacaklar Toplam
Vadesi lizerinden 1-30 glin gecmis 2.715.360 -- 2.715.360
Vadesi Uizerinden 1-3 ay ge¢cmis 2.154.953 -- 2.154.953
Vadesi Uizerinden 3-12 ay ge¢gmis 720.019 -- 720.019
Vadesi Uzerinden 1-5 yil gegmis 25.206 -- 25.206
Toplam vadesi gegen alacaklar 5.615.538 -- 5.615.538
Teminat ile giivence altina alinmis kism 5.171.251 -- 5.171.251

Alacaklar
31 Arahk 2018 Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Toplam
Vadesi tizerinden 1-30 glin ge¢gmis 5.600.304 -- 5.600.304
Vadesi UGizerinden 1-3 ay gecmis 2.117.572 -- 2.117.572
Vadesi Uzerinden 3-12 ay ge¢gmis 1.765.086 -- 1.765.086
Vadesi Uzerinden 1-5 yil gegmis 51.253 -- 51.253
Toplam vadesi gecen alacaklar 9.534.215 -- 9.534.215
Teminat ile glivence altina alinmus kism 6.854.656 -- 6.854.656
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26.

Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi (devami)

Raporlama ddnemi sonu itibariyla, vadesi gecmis ticari alacaklardan karsilik ayrilmamis olanlara
iliskin alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Nominal Gergege Nominal Gergege
Degeri Uygun Degeri Uygun
Degeri Degeri
Teminat mektubu 4,782.526 4.782.526 6.669.324 6.669.324
Teminat senedi 249.717 249.717 74.780 74.780
Nakit depozito 139.008 139.008 110.552 110.552

5.171.251 5.171.251  6.854.656 6.854.656

b.2) Likidite risk yonetimi

Likidite riski yonetimi ile ilgili esas sorumluluk Yonetim Kurulu’na aittir. Yonetim Kurulu, Sirket
yonetiminin kisa orta ve uzun vadeli fonlama ve likidite gereklilikleri icin uygun bir likidite riski
yonetimi olusturmustur. Sirket, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akislarint diizenli olarak takip
etmek ve finansal varlik ve yikimliluklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlar: saglamak
suretiyle yonetir.

Asagidaki tablo, Sirket’in tlrev niteliginde olmayan ve olan finansal ylkumlaliklerinin vade
dagilimini gostermektedir. Turev olmayan finansal yukimlulukler iskonto edilmeden ve édenmesi
gereken en erken tarihler esas alinarak hazirlanmaktadir. S6z konusu yukimlultkler Uzerinden
Odenecek faizler asagidaki tabloya dahil edilmistir. Tirev finansal yikumlilukler ise iskonto
edilmemis net nakit giris ve cikislarina gore diizenlenmektedir. Vadeli islem araclar1 briit 6denmesi
gereken vadeli islemler icin net olarak ddenir ve iskonto edilmemis, brit nakit giris ve ¢ikiglar
uzerinden realize edilir. Alacaklar veya borgclar sabit olmadigi zaman agiklanan tutar rapor tarihindeki
getiri egrilerinden elde edilen faiz oran1 kullanilarak belirlenir.
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26. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi (devami)

b.2) Likidite risk yonetimi (devami)

31 Arahk 2019

Sozlesme
uyarnnca nakit

aikislar toplami 3 aydan kisa 3-12ay 1-5yilarasi 5 yildan
Sozlesme uyarinca vadeler Defter Degeri (I+1H+11+1V) [O)] arasi (11) 11 uzun (1V)
Turev olmayan finansal
yukumlalikler
Finansal borglar 1.438.508.447 1.603.490.702  192.097.848  735.668.268 675.724.586 -
Ticari borglar 216.937.006 216.937.006  216.937.006 - -- --
Diger borclar 12.269.184 12.269.184 -- 12.269.184 -- --
Toplam yukimlilik 1.667.714.637 1.832.696.892 409.034.854  747.937.452  675.724.586 --
31 Arahk 2018
Sozlesme
uyarinca nakit
cikislar
toplam 3 aydan 3-12 ay 1-5 val arasi 5 yildan
Sozlesme uyarinca vadeler Defter Degeri  (I+1+111+1V) kisa (1) arasi (11 1l uzun (1V
Turev olmayan finansal
yukumlalikler
Finansal borglar 1.314.848.120 1.630.380.067 344.684.543 568.713.664 716.981.860 --
Ticari borglar 34.901.072 34.901.072 34.901.072 -- -- --
Diger borclar 20.833.806 20.833.806 - 20.833.806 -- --
Toplam yukumlulik 1.370.582.998 1.686.114.945 379.585.615 589.547.470 716.981.860 --
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26. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi (devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi

b.3.1) Kur riski yonetimi

Sirket’in faaliyetleri oncelikle asagida ayrintilarina yer verildigi tizere déviz kurundaki degisiklikler
ile ilgili finansal risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarlilik analizleri ve stres
senaryolari ile de degerlendirilmektedir.

Cari yilda Sirket’in maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve 6lglim
yontemlerinde dnceki yila gore bir degisiklik olmamustr.

Yabanci para cinsinden islemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket’in, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini TL’ye
cevirirken kullandigi doviz kurlar: TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan AVro GBP
31 Aralik 2019 5,9402 6,6506 17,7765
31 Aralik 2018 5,2609 6,0280 6,6528
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26.

Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi (devama)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devami)

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukdmlultklerinin raporlama donemi sonu itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

TL Karsihg

(Fonksiyonel

para birimi)  ABD Dolan Avro
1. Ticari Alacak - - -
2a. Parasal Finansal Varliklar 1.702.480 286.603 -
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar 439.337 73.960 --
3. Diger -- -- --
4. DONEN VARLIKLAR 2.141.817 360.563 --
5. Ticari Alacaklar - - -
6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
7. Diger -- -- --
8. DURAN VARLIKLAR -- -- --
9. TOPLAM VARLIKLAR 2.141.817 360.563 --
10. Ticari Borglar -- -- --
11. Finansal Yukumlalukler 68.541.232 8.823.529 2.425.000
12a. Parasal Olan Diger Y ukimlilukler -- -- --
12b. Parasal Olmayan Diger Yukumlilikler 2.744.638 334.849 113.609
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER 71.285.870 9.158.378 2.538.609
14. Ticari Borclar -- -- --
15. Finansal Yukumlulukler 157.240.587 26.470.588 -
16a. Parasal Olan Diger Y ukimlilukler -- -- --
16b. Parasal Olmayan Diger Yukumlilikler -- -- --
17. UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 157.240.587 26.470.588 --
18. TOPLAM YUKUMLULUKLER 228.526.458 35.628.966 2.538.845
19. Bilanco dis1 tlrev araglarin net varlik / Yikumlultk
pozisyonu (19a-19b) 209.654.120 35.294.118 -
19.a Aktif karakterli bilango dis1 d6viz cinsinden tiirev
urunlerin tutar 209.654.120 35.294.118 --
19b. Pasif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden tlrev
urunlerin tutar -- -- --
20. Net yabanci para varlik yiukimlilik pozisyonu (16.730.521) 25.715 (2.538.609)
21. Parasal kalemler net yabanc: para varlik /
yukumlulik pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-
16a) (224.079.340)  (35.007.514) (2.425.000)
22. Doviz hedge’i igin kullanmilan finansal araglarin
toplam gercege uygun degeri 42.367.395 7.132.318 --

23. Doviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari
24. Doviz yukumluliklerin hedge edilen kisminin tutar
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26. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi (devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devami)

31 Arahk 2018

TL Karsihg
(Fonksiyonel

para birimi)  ABD Dolarn Avro
1. Ticari Alacak - - -
2a. Parasal Finansal Varliklar 2.953.603 502.478 51.446
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar 172.152 32.723 --
3. Diger -- -- --
4. DONEN VARLIKLAR 3.125.755 535.201 51.446
5. Ticari Alacaklar -- - -
6a. Parasal Finansal Varliklar -- - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar -- -- --
7. Diger -- -- --
8. DURAN VARLIKLAR -- -- --
9. TOPLAM VARLIKLAR 3.125.755 535.201 51.446
10. Ticari Borglar 64.935 12.343 --
11. Finansal Yukdmltlukler 61.037.604 8.823.529 2.425.000
12a. Parasal Olan Diger Y ukumlultkler -- -- --
12b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulukler 4.148.284 594.477 169.343
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER 65.250.823 9.430.349 2.594.343
14. Ticari Borglar -- -- --
15. Finansal Yukdmlalukler 200.296.725 35.294.118 2.425.000
16a. Parasal Olan Diger Yukumlultkler -- -- --
16b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulukler -- -- --
17. UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 200.296.725 35.294.118 2.425.000
18. TOPLAM YUKUMLULUKLER 265.547.548 44.724.467 5.019.343
19. Bilanco dis1 turev araclarin net varlik /
Yukumliluk pozisyonu (19a-19b) 232.098.529 44.117.647 -
19.a Aktif karakterli bilango dig1 ddviz cinsinden turev
Urdnlerin tutar 232.098.529 44.117.647 -
19b. Pasif karakterli bilango dig1 déviz cinsinden tirev
Urdnlerin tutar: -- -- --
20. Net yabanci para varlik yukimlulik pozisyonu (30.323.264) (71.619) (4.967.897)
21. Parasal kalemler net yabanci para varlik /
yukimlalik pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-
16a) (258.445.661)  (43.627.512) (4.798.554)
22. Déviz hedge’i i¢in kullanilan finansal araglarin
toplam gercege uygun degeri 59.381.350 11.287.299 --

23. Doviz varliklarin hedge edilen kisminin tutar
24. Déviz yukumliluklerin hedge edilen kisminin
tutar
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26.

Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devami)

Kur riskine duyarlilik

Sirket, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolari ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligini
gostermektedir. %10’luk oran, Ust diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olasi degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece dénem sonundaki acik yabanci para cinsinden parasal kalemleri
kapsar ve s0z konusu kalemlerin dénem sonundaki %210°luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif

deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artis1 ifade eder.

31 Aralik 2019
Yabanci Paramn Deger Yabanci Paramn Deger
Kazanmasi Kaybetmesi
ABD Dolari’min TL Karsisinda %10 Degismesi Halinde
ABD Dolari net varlik / yukuimlaltgu (20.795.163) 20.795.163
ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) 20.965.412 (20.965.412)
ABD Dolar1 Net Etki 170.249 (170.249)
Avro’nun TL Karsisinda % 10 Degismesi Halinde:
Avro net varhk / yukimlaligu (1.612.771) 1.612.771
Avro riskinden korunan kisim (-) -- --
Avro Net Etki (1.612.771) 1.612.771
31 Arahik 2018
Yabanci Paramn Deger Yabanci Paramn Deger
Kazanmasi Kaybetmesi
ABD Dolari’nin TL Karsisinda %10 Degismesi Halinde
ABD Dolar1 net varlik / yakamlalugi (22.951.998) 22.951.998
ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) 23.209.853 (23.209.853)
ABD Dolar Net Etki 257.855 (257.855)
Avro’nun TL Karsisinda % 10 Degismesi Halinde:

Avro net varhk / yukimlaligu (2.892.568) 2.892.568
Avro riskinden korunan kisim (-) -- --
Avro Net Etki (2.892.568) 2.892.568
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26. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi (devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi (devami)

b.3.2) Faiz oran: riski yonetimi

Faiz oram riski faiz oranlarinda meydana gelen dalgalanmalarin Sirket’in faize duyarh varliklar:

uzerinde meydana getirebilecegi deger diisust olarak tanimlanir.

Sirket’in finansal durum tablosunda gergege uygun degeri kar/zarara yansitilan finansal varlik olarak

sinifladigr yatirnm fonlar: fiyat degisimlerine bagl: olarak fiyat riskine maruz kalmaktadr.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihi itibartyla Sirket’in finansal durum tablosunda gergege uygun degeri

kar/zarara yansitilan finansal varlik olarak sinifladigi borglanma senetleri bulunmamaktadir.

Sirket’in finansal durum tablosunda yer alan degisken faizli finansal yukimliluklerinde Sirket’in
yaptig1 analizlere gore faizlerde ve fiyatlarda %1 oraninda faiz artis1 veya azalisi olmas: durumunda
diger tim degiskenlerin sabit kaldigi varsayimiyla finansal yukumlalikleri vergi oncesi dénem
kari/zararinda 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 792.045 TL azahs veya artis olusmaktadir (31 Aralik

2018: 1.864.464 TL azalis veya artis olusmaktadir).

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Arahk
2018
Sabit Faizli Finansal Araclar

Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan varliklar --
Finansal Varliklar Bankalardaki vadeli mevduat 45.406.340
Ters repo sdzlesmelerinden alacaklar -- --
Finansal Yukumlalukler 1.006.013.252 440.720.682

Degisken Faizli Finansal Araclar
Yatirim fonlar 3.951.277
Finansal Yukimlulukler 874.127.438

b.3.3) Hisse senedi fiyat riski

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in hisse senedi bulunmamasindan dolay: hisse senedi fiyat riski

bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Yoktur).
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27.

Finansal aracglarin gercege uygun degeri
Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalarindan ve 6nemsiz kredi riskine tabi olmalarindan dolay: nakit ve nakit benzeri
varlklar ile tahakkuk etmis faizleri ve diger finansal varliklarin tasinan degerlerinin gercege uygun
degerlerine yakin oldugu distnulmektedir.

Finansal yukumlaltkler

Ticari borclarin ve diger parasal yukumluliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gergege uygun
degerlerinin tagidiklar1 degere yaklastigi diisiiniilmektedir. Kisa vadeli olmalari sebebiyle ticari borglarin
gercege uygun degerlerinin tasidiklar: degere yakin oldugu 6ngorilmektedir. Banka kredileri iskonto
edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenir. Sirket’in degisken
faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandig: igin gergege uygun degerlerinin tagidiklar: degeri
ifade ettigi dlisinulmektedir. Sabit faizli finansal borclarin tahmini gercege uygun degeri, cari piyasa faiz
oranlar1 kullanilarak iskonto edilmis nakit akislarinin bulunmasiyla hesaplanmustir. 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla kayith degeri 1.006.013.252 TL olan sabit faizli kredilerin gercege uygun degeri 1.006.013.252
TL dir.

itfaedilmis  Gergege uygun deger itfa edilmis
degerinden farki kar/zarara degerinden
gosterilen finansal yansitilan finansal gosterilen finansal Defter

31 Arahk 2019 varhklar varhklar yukumlalikler degeri Not
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 383.923.445 4.491.942 -~ 388.415.387 5
Finansal yatirimlar -- 394.715.000 -~ 394.715.000 6
Ticari alacaklar 146.125.878 - -- 146.125.878 8
Tliskili taraflardan alacaklar 3.064.499 -- -- 3.064.499 25
Diger finansal varliklar 5.685.288 -- -- 5.685.288 9
Turev Araclar -- 42.367.396 -- 42.367.396 6
Finansal yukumlulikler
Finansal borglar -- -- 576.383.987  576.383.987 7
Tliskili taraflara finansal borglar -- -- 862.124.460  862.124.460 7
Ticari borglar - - 7.291.732 7.291.732 8
Tliskili taraflara ticari borglar -- -- 209.645.274  209.645.274 25
Diger borglar -- - 12.269.184 12.269.184 9
Tirev araglar - 8.393.543 - 8.393.543 6
31 Arahk 2018
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 50.285.472 3.951.277 -- 54.236.749 5
Ticari alacaklar 147.150.300 -- -~ 147.150.300 8
iliskili taraflardan alacaklar 4.680.762 -- -- 4.680.762 25
Diger finansal varhklar 718.345 -- -- 718.345 9
Turev Araglar - 59.536.713 - 59.536.713 6
Finansal yukimlulikler
Finansal borglar - - 697.915.716  697.915.716 7
Tliskili taraflara finansal borglar -- -- 616.932.404  616.932.404 7
Ticari borclar -- -- 18.540.853 18.540.853 8
Mliskili taraflara ticari borglar -- -- 16.360.219 16.360.219 25
Diger borglar -- -- 20.833.806 20.833.806 9
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217.

28.

Finansal araclarin gercege uygun degeri (devami)

Varliklarin ve Yukumliliklerin Gercege Uygun Degeri

Varliklarin ve yikumliliklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Varlk ve yiktmlilukler, birbirinin ayn: varlik ve yakumlulikler igin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Ikinci seviye: Varhk ve yikumluliikler, ilgili varhk ya da yukimliltgin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda

kullanilan girdilerden degerlenmistir.

Uciincii seviye: Varhk ve yikimltlukler, varlik ya da yukimliligiin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Gercege uygun degerleriyle gosterilen varlik ve yikumliliklerin seviye sinmiflamalar: asagidaki gibidir:

31 Arahk
Gergege uygun degerle tutulan varhklar 2019 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirnim amagh gayrimenkuller 3.985.933.501 -- 3.985.933.501 --
Maddi duran varliklar 38.460.738 -- 38.460.738 --
Alim satim amach finansal varliklar 399.206.942 4.491.942 394.715.000 --
Alim satim amach turev finansal varliklar 42.367.396 -- 42.367.396 --
4.465.968.577 4.491.942  4.461.476.635 -

31 Arahk
Gercege uygun degerle tutulan varhklar 2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacli gayrimenkuller 4.153.488.099 -~ 4.153.488.099 --
Maddi duran varliklar 33.814.159 -- 33.814.159 --
Alim satim amagh finansal varliklar 3.951.277 3.951.277 -- --
Alim satim amagch turev finansal varliklar 59.536.713 -- 59.536.713 --
4.250.790.248 3.951.277  4.246.838.971 -

Raporlama doneminden sonraki olaylar

Bulunmamaktadir.
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Ek Dipnot: Portfoy simirlamalarina uyumun kontroll
Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A Para ve sermaye piyasas: araclari 111-48.1. Md. 24 / (b) 783.130.387 54.236.749
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayal: haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 4.663.898.512 4.844.425.433
C Istirakler (*) 111-48.1. Md. 24 / (b) 3.741.256 3.088.133
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) -- --
Diger varliklar 265.586.731 320.582.609
D Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.716.356.886 5.222.332.924
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 1.438.508.447 1.314.848.120
F Diger finansal yikumlilikler 111-48.1. Md. 31 4.980.218 4.814.210
G Finansal kiralama borglar 111-48.1. Md. 31 -- --
H Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) -- --
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 3.860.227.078 3.556.939.355
Diger kaynaklar 412.641.143 345.731.239
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.716.356.886 5.222.332.924
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - --
A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab: ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesaboi 111-48.1. Md. 24 / (b) 383.923.445 50.182.973
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglar 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal: projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B2 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) 58.651.459 51.314.379
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 3.741.256 3.088.133
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 40.671.104 38.144.431
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) -- --
L Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araclar yatirimlarinin toplam: 111-48.1 Md. 22/ (1) 388.415.384 54.131.580

(*) Dipnot 3’te agiklanan istiraklerden Kanyon, SPK’nin 111, No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir.
Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Kanyon’a yapmis oldugu istirak tutar1 500.000 TL olup toplam aktifin %10’unu
asmamaktadir.
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Ek Dipnot: Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolt (devami)

Asgari /

Portfdy simrlamalar: ilgili diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 Azan%i oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek mulkiyeti ortakhiga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) 0% 0% Azami %10
2 Gayrimenkuller. gayrimenkule dayal projeler. gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24 / (a). (b) 82% 93% Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasas: araclari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 14% 1% Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule dayali projeler. gayrimenkule dayal haklar, istirakler,

sermaye piyasasi araglar 111-48.1. Md. 24/ (d) 0% 0% Azami %49

5 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) 1% 1% Azami %20
6  Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 0% 0% Azami %10
7 Borclanma sinirn 111-48.1. Md. 31 38% 38%  Azami %500
8 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli

Mevduat / Katilma Hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 7% 1% Azami %10
9 Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araclar: yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 7% 1% Azami %10
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