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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Genel Kuruluna
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1') Goris

TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi (“Sirket”) 31 Araltk 2019 tarihli finansal durum tablosu
ile ayn tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu,
6zkaynak degisim tablosu ve nakit akig tablosu ile nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil
olmak (izere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin denetlemis bulunuyoruz.

Géruglimize gore iligikteki finansal tablolar, Sirketin 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Turkiye
Finansal Raporlama Standartlarina (TFRS'lere) uygun olarak tiim énemli yOnleriyle gergede uygun bir
bicimde sunmaktadir.

2) Gorligiin Dayanagi

Yaptiimiz ba§imsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak ytritiimustir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukiar bdlimiinde
ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar
(Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hilkimlere
uygun olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki
etige iligkin dier sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gériisimiiziin olusturulmas: igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konular
Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitiin olarak finansal

tablolarin bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iliskin gériisimiiziin olusturulmasinda
ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayn bir géris bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konusu

Kilit denetim galigmalarinin belirlenmesindeki
hususlar

Yatinm amagh gayrimenkullerin  gercege
uygun degeri

Sirket, 31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolarinda
'yatinm amagh gayrimenkullerin igerisinde yer
alan arazisini gergege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. Bu kapsamda arazi,
Sermaye Piyasas| Mevzuati hitkimleri
kapsaminda lisansl gayrimenkul degerleme
kuruluglarindan alinan degerleme raporu
dogrultusunda, bilango tarihi itibariyla piyasa
kogullarin yansitan gergede uygun deger ile
deg@erlemigtir. S6z konusu gayrimenkultin
finansal tablolar agisindan tutarsal agidan 6nemli
olmasi, énemli varsayim ve muhakemeler
icermesi sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Yatirim amagh gayrimenkuller ile ilgili detayl
acliklamalar Not 2 ve Not 10’da yer almaktadir.

Tarafimizca, yonetim tarafindan atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklar degerlendirilmistir.
Denetimimizde yatinm amagh gayrimenkuliin
gercege uygun degerlerine esas tegkil eden s6z
konusu degerleme raporlarinda degerleme
uzmanlarinca kullanilan yéntemlerin uygunlugu
degerlendirilmistir.

Bagimsiz degerleme uzmanlarinin degerleme
sirasinda kullandigr varsayimlarin piyasa verileri
ile uygunlugunun kontrolli igin kurulusumuzla ayni
denetim adina dahil olan bir bagka kurulusun
degerleme uzmanlari galigmalara dahil edilmistir.
Bu gergevede s6z konusu gayrimenkul degerleme
hesaplamalar Gzerinde uzmanlarin yirattigi
calismalar ve incelemeler sonucunda, degerleme
raporunda kullanilan tahminlerin ve varsayimlarin
Sirket'in bagimsiz degerleme uzmanlarinca takdir
edilen gercegde uygun degerin kabul edilebilir bir
aralikta olup olmadiginin tarafimizca
degerlendiriimesi gergeklestiriimistir.

Kullanilan degerleme metodunun dogrulugunu,
ilgili arazilerin kullanim amaglar ile birlikte
degerlendirilerek kontrol edilmig ve gercege
uygun deger hesaplamasinda kullanilan
metrekareler ile ilgili gayrimenkullerin tapu
kayitlar kargilastinimigtir.

Degderleme sirketi tarafindan metrekare basina
hesaplanmig olan ortalama emsal deger
hesabinda kullanilan veriler 6rneklem metodu ile
secilerek piyasa sartlar ile kargilagtinimis ve
pazarlik pay, lokasyon dizeltmesi gibi
tahminlerin toplam deger iizerindeki hassasiyeti
degerlendiriimistir.

Ayrica yukarida sayilan dzellikli
muhasebelestirmeler kapsaminda, finansal
tablolarda ve agiklayici dipnotlarda yer alan
bilgilerin TMS 40 uyarinca uygunlugu tarafimizca
sorgulanmistir.
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4) Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlann Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklari

Sirket yénetimi; finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlilik icermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gérdigu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yénetim; Sirketin siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlart agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadid: stirece isletmenin sirekliligi
esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur
5) Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lligkin Sorumluluklan
Bir bagimstz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bitln olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik igerip
icermedigine iligkin makul glivence elde etmek ve gérisiimiizi igeren bir bagimsiz denetgi raporu
duzenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere
uygun olarak ytrutilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; ylksek bir glivence
seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanhighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanlighklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlighklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar ekonomik kararlari etkilemesi makul 6lcide
bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yuritilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi sirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gdrigimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakl dnemli bir yanlighg: tespit edememe riski, hata
kaynakli 6nemli bir yanhghgi tespit edememe riskinden ylksektir.)

- Sirketin i¢ kontrolintn etkinligine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle iigili ig kontrol degerlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadi§i degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirketin stirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 5nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin igletmenin stirekliligi esasint kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gériis diginda bir gérilg vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitiarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirketin sirekliligini sona erdirebilir.

(3)
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- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari gercege uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendiriimektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
tizere, badimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli denetim bulgularini Gst
yodnetimden sorumiu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hitkiimlere uygunluk sagladigimizi ust yonetimden sorumlu olanlara bildirmig
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsiziik tizerinde etkisi oldugu distniilebilecek tim iligkiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili 5nlemleri iist ydnetimden sorumiu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust ydnetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en gok 6nem arz eden konular yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracadi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdunci fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap
doéneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas s6zlesmesinin
finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair dnemili bir hususa
rastlanmamistir.

2)  TTK'nin 402'nci maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar yapmig ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yuritiip sonuglandiran sorumlu denetgi Pinar Sengitak'dir.

siz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
phf Ernst & Young Global Limited

LA
SengitalSMMM
SorumlUDenetgi

26 Mart 2020
Istanbul, Tirkiye
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihi itibanyla
finansal durum tablosu
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden gecmis) denetimden gecmis)
Dipnot Cari donem Gegmis donem
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
VARLIKLAR
Donen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 3 17.705.610 14.101.014
Ticari alacaklar 3.100.497 3.048.238
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 5-6 57.741 3.667
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 3.042.756 3.044.571
Pesin 6denmis giderler 9 596.590 670.969
Toplam doénen varliklar 21.402.697 17.820.221
Duran varhklar
Diger alacaklar 7 1.559 1.559
Finansal yatirmlar 4 2.235.204 2.111.261
Yatirim amach gayrimenkuller 10 4.510.000 4.270.000
Maddi duran varliklar 11 192.659 220.078
Maddi olmayan duran varliklar 12 195.766 150.443
Kullanim hakki varliklari 13 2.106.543 -
Toplam duran varliklar 9.241.731 6.753.341
TOPLAM VARLIKLAR 30.644.428 24.573.562
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliliikler
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 13 1.109.969 -
Ticari borglar 905.452 708.380
- lligkili taraflara ticari borglar 5-6 267.758 209.435
- lliskili olmayan taraflara ticari borglar 6 637.694 498.945
Diger borglar 46.350 37.166
- lligkili taraflara diger borglar 5-8 21.884 12.700
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 8 24.466 24.466
Calisanlara saglanan faydalara iligkin borglar 14 213.265 187.273
Kisa vadeli karsiliklar 1.532.148 1.357.774
- Caligsanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli kargiliklar 15 1.129.788 965.856
- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 402.360 391.918
Ertelenmis gelirler 17 510.623 301.699
Diger kisa vadeli yuaktumlulikler 18 817.796 549.511
Donem kari vergi yUkumluligu 26 264.848 56.458
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 5.400.451 3.198.261
Uzun vadeli yiikiimliliikler
Uzun vadeli borglanmalar 13 1.293.245 -
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 15 240.079 225.737
Ertelenmis vergi yukimlilagi 26 45.356 48.920
Toplam uzun vadeli yikiimliiliikler 1.578.680 274.657
TOPLAM YUKUMLULUKLER 6.979.131 3.472.918
OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye 19 300.000 300.000
Sermaye diizeltme farklari 99.253 99.253
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 19 830.498 731.998
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsamli gelirler
veya giderler (110.825) (44.952)
- Tanimlanmig fayda planlari yeniden degerleme kazang / kayiplari (110.825) (44.952)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamli gelirler veya
giderler 569.645 451.899
- Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklara
iliskin diger kapsamli gelir (gider) 569.645 451.899
Gecmis yillar karlari 18.463.946 15.710.019
Dénem net kari 3.512.780 3.852.427
TOPLAM OZKAYNAKLAR 23.665.297 21.100.644
TOPLAM OZKAYNAKLAR VE YUKUMLULUKLER 30.644.428 24.573.562

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait
kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
Cari donem Gegmis donem
1 Ocak - 1 Ocak —
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kar veya zarar kismi
Hasilat 20 25.728.196 23.518.877
Satiglarin maliyeti (-) 21 (19.219.241) (17.015.332)
Brit kar 6.508.955 6.503.545
Genel yonetim giderleri (-) 22 (5.235.399) (4.437.393)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 23 626.654 581.743
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 23 (70.061) (158.773)
Esas faaliyet kari 1.830.149 2.489.122
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 24 240.000 330.000
Finansman gelirleri/(giderleri) 6ncesi faaliyet kari 2.070.149 2.819.122
Finansman gelirleri 25 2.836.993 2.327.595
Finansman giderleri 25 (419.721) -
Vergi 6ncesi kar 4.487.421 5.146.717
Siirduriilen faaliyetler vergi gideri
Dénem vergi gideri 26 (967.934) (830.383)
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) 26 (6.707) (463.907)
Doénem kari 3.512.780 3.852.427
Diger kapsamli gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandiniimayacaklar
Tanimlanmis fayda planlari yeniden dlgiim
kazanglari/kayiplari (82.341) 177.846
- Ertelenmis vergi gideri 16.468 (35.569)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar
Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan
finansal varliklara iliskin diger kapsamli gelir (gider) 123.943 40.500
- Ertelenmis vergi gideri (6.197) (2.025)
Diger kapsaml gelir 51.873 180.752
Toplam kapsamli gelir 3.564.653 4.033.179

llisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait

o6zkaynak degisim tablosu

(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilacak birikmis
diger kapsamli gelirler ve

giderler

Kar veya zararda yeniden
siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsamli
gelirler ve giderler

Birikmis karlar

Gergege uygun deger farki
diger kapsamli gelire

Tanimlanmis fayda

. Sermaye | Kardan ayrilan yansitilan finansal planlarinin birikmis | Gegmis yillar .

Odenmis | diizeltmesi kisitlanmig varliklara iligkin diger yeniden olgiim karlari | Net donem Ozkaynaklar

sermaye farklan yedekler kapsamlh gelir (gider) kazanclarn/(kayiplari) I(zararlar) kari toplami
1 Ocak 2018 itibariyla bakiyeleri 300.000 99.253 811.518 413.424 (187.229) 12.284.580  4.145.774 17.867.320
Transferler - - (79.520) - 4.225.294 (4.145.774) -
Toplam kapsaml gelir - - - 38.475 142.277 - 3.852.427 4.033.179
Temettu dagitimi - - - - - (799.855) - (799.855)
31 Aralik 2018 itibariyla bakiye 300.000 99.253 731.998 451.899 (44.952) 15.710.019  3.852.427 21.100.644
Muhasebe politikasindaki degisikliler (*)
31 Aralik 2019 itibariyla bakiye 300.000 99.253 731.998 451.899 (44.952) 15.710.019  3.852.427 21.100.644
Transferler - - 98.500 - - 3.753.927 (3.852.427) -
Toplam kapsaml gelir - - - 117.746 (65.873) - 3.512.780 3.564.653
Temettu dagitimi - - - - - (2.000.000) - (2.000.000)
31 Aralik 2019 itibariyla bakiye 300.000 99.253 830.498 569.645 (110.825) 18.463.946  3.512.780 23.665.297

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayriimaz bir pargasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait
nakit akis tablosu
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
A. Isletme faaliyetlerden kaynaklanan nakit akiglari
Doénem kari 3.545.716 3.852.427
Doénem net kari mutabakat ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 11,12,13 1.337.520 156.355
Alacaklardaki deger dusukligu (iptali) ile ilgili dizeltmeler 6 270.256 770.955
Karsiliklar ile ilgili dizeltmeler 164.590 179.691
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 25 (2.824.593) (2.263.933)
Faiz giderleri ile ilgili dizeltmeler 25 419.721 -
Gergege uygun deger kayiplari/(kazanglan) ile ilgili
dizeltmeler 24 (240.000) (330.000)
Vergi gideri ile ilgili dizeltmeler 26 974.641 1.294.290
Yapilan diizeltmeler 3.647.851 3.659.785
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglar
Ticari alacaklardaki degisim (764.458) (908.796)
Diger alacak ve varliklardaki deg@isim (3.043.375) (606.128)
Ticari borglardaki degisim 197.072 (197.637)
Diger borclar ve yukimluliklerdeki degisim 3.857.216 (770.073)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda
yapilan 6demeler 15 (153.026) (64.835)
Vergi 6demeleri 26 (759.544) (861.184)
Supheli alacaklardan tahsilat 6 441.943 397.127
Isletme faaliyetlerinden elde edilen net nakit akiglan 3.423.679 648.259
B. Yatinm faaliyetlerden kaynaklanan nakit akiglari
Maddi duran varlik alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari 11 (97.233) (19.699)
Maddi duran varlik satimlarindan kaynaklanan nakit girigleri 22.554 3.480
Maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit
cikislari 12 (133.895) (53.261)
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit akiglar (208.574) (69.480)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglar
Odenen temettiiler 19 (1.000.000) (799.855)
Kira s6zlesmelerinden kaynaklanan bor¢ 6demelerine iligkin
nakit ¢ikiglari 13 (1.269.900) -
Alinan faizler 2.688.954 2.157.653
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan net nakit akiglar 419.054 1.357.798
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig (A+B+C) 3.634.159 1.936.577
D. 1 Ocak itibariyla nakit ve nakit benzerleri 3 13.848.075 11.911.498
31 Aralik itibanyla nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 17.482.234 13.848.075

llisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

1 Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

TSKB Gayrimenkul Dederleme Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) ana faaliyet konusu, her tiirli gayrimenkulun
ekspertiz ve degerleme islemlerini gergeklestirmektir. Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi Anonim Sirketi
(“TSKB”) tarafindan 2002 yilinin Kasim ayinda gayrimenkul degerleme hizmeti vermek amaciyla kurulan
Sirket, 2003 yili Subat ayinda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen “Degerleme Sirketleri”
listesine alinmistir.

Sirket, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17 Aralik 2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi alan ilk sirketlerden birisidir.

Sirket'in merkez adresi Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayiri Sk. No:1 Beyoglu’dur.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in galisan sayisi 101 kisidir (31 Aralik 2018: 111 kisi).
2 Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar

2.1 Sunuma iligkin temel esaslar

Finansal tablolarin hazirlanig sekli

Sirket, yasal defterlerini 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu'na (“TTK”), vergi mevzuatina ve T.C. Maliye
Bakanhgi tarafindan yayinlanan Tek Dizen Hesap Planr’na uygun olarak tutmaktadir.

Tarkiye'de TTK mevzuati uyarinca bagimsiz denetime tabi olan sirketler, finansal tablolarini TTK’ya ve
Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yrirlige konulmus olan
Turkiye Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) gore hazirlar. TTK, bagimsiz denetime tabi olacak olan
sirketlerin Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecegini hikme baglamistir. 23 Ocak 2013 tarihinde
yururlige giren “Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karar”
ile temelde aktif blydkligl, hasilat ve galigsan sayilarina dayali bazi dlgitler esas alinarak, bagimsiz
denetime tabi olacak sirketler tespit edilmistir. Sirket, bu Karar'da bahsi gegen olcitleri agsmamakla
birlikte, Sirket’in faaliyet alaninin yine ayni kararin | Sayil Listesinde tanimlanmig faaliyet alanlarindan
olan degerleme hizmeti olmasindan 6tiri bagimsiz denetim kapsamindadir ve bu sebeple ilisikteki
finansal tablolar, KGK tarafindan yurirlige konulmus olan TMS’na uygun olarak hazirlanmigtir. TMS;
Tarkiye Muhasebe Standardi ve Turkiye Finansal Raporlama Standardi adiyla yayimlanan muhasebe
standartlari ile Yorumlardan ve KGK tarafindan yayimlanan ézel ve istisnai diger standartlar ile bu alana
iliskin olarak yapilan ek, yorum ve diger dizenlemelerden olugsmaktadir.

Finansal tablolar yasal kayitlara dayandirilarak, TMS ve TFRS’lere uygunluk saglamasi amaciyla, bazi
dizeltme ve siniflandirma kayitlari yansitilmak suretiyle hazirlanmistir. Diizeltme kayitlarinin baslhcalart:
maddi ve maddi olmayan varliklarin ekonomik émuirlerinin revize edilmesi ve kist bazinda amortisman
hesaplanmasi, ileriki ddnemlerde olusacak gelirlerin ertelenmis gelir olarak kaydedilmesi, gelistirme
projelerin maliyetlerinin aktiflestiriimesi, kidem tazminati ve diger karsiliklarin hesaplanmasidir. Finansal
tablolar, gercege uygun degeriyle 6l¢llen finansal araglar ve yatinm amach gayrimenkuller haricinde,
tarihi maliyet esasina gére hazirlanmigtir.

Finansal tablolar yayinlanmak Uzere 19 Mart 2020 tarihinde Sirket Yonetim Kurulu tarafindan
yetkilendirilmis Sirket yonetimi tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul'un ve ilgili dizenleyici kurumlarin
yasal mevzuata goére dizenlenmis finansal tablolari ve bu finansal tablolari degistirme hakki
bulunmaktadir.

Gegerli para birimi ve raporlama para birimi

Bu finansal tablolar Sirket'in gegerli para birimi olan Turk Lirasi (“TL”) cinsinden sunulmustur. Bitiin
finansal bilgiler aksi belirtiimedikge TL olarak sunulmustur.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli
finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak goésterilmistir.)

2 Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
isletmenin siirekliligi
Sirket finansal tablolarini isletmenin sirekliligi ilkesine gére hazirlamistir.

Karsilagtirmali bilgiler

ilisikteki finansal tablolar, Sirketin finansal durumu, performansi ve nakit akigindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, onceki dénemle kargilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandiriimasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, énceki
doénem finansal tablolari da buna uygun olarak yeniden siniflandiriimaktadir.

2.2 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlan

Finansal tablolarin TMS’ye uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yakumlalik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini tegkil eden varsayimlar sirekli olarak gdzden geciriimektedir.
Muhasebe tahminlerindeki gliincellemeler, guncellemenin yapildigi dénemde ve bu guncellemelerden
etkilenen muteakip dénemlerde kayitlara alnir.

Finansal tablolarin TMS’ye uygun olarak hazirlanmasi, yodnetimin, muhasebe politikalarinin
uygulanmasi ve raporlanan varlik, yukumlalik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen mesleki kanaatler,
tahminler ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farkhlik
gOsterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini tesgkil eden varsayimlar surekli olarak gézden gegirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki glincellemeler, guncellemenin yapildigi dénemde ve bu guncellemelerden
etkilenen gelecek donemlerde muhasebelestirilir. Finansal tablolarda kayitlara alinan tutarlar Gzerinde
onemli etkisi olan muhasebe politikalarina uygulanan kritik mesleki kanaatlere iliskin bilgiler asadida
belirtilen dipnotlarda agiklanmistir:

Not 10 Yatinm amagh gayrimenkuller

Not 11 Maddi duran varliklarin ekonomik émdirleri
Not 15 Kidem tazminati karsihdi hesaplanmasi
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli
finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak goésterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
(&) Finansal araglar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercede uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gergege uygun deg@er farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar’ olarak Ug¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagh nakit akislarinin ézellikleri esas
alinarak vyapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte
yapmaktadir.

Sirket’in finansal varliklarin yénetiminde kullandigdi is modelinin degistigi durumlar harig, finansal varlklar
ilk muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise,
degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giintinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve o6lclimleme

“itfa edilmis maliyeti (izerinden &lgiilen finansal varliklar’, sézlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil
edilmesini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz édemelerini igeren nakit akiglarinin
bulundugu, tlirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirketin itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen “finansal varliklar”, “nakit ve nakit benzerleri’, “ticari alacaklar” ve “diger alacaklar”
kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergede uygun degerleri
ile sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri
tizerinden odlglilmektedir. itfa edilmis maliyeti Gzerinden élgllen ve tiirev olmayan finansal varliklarin

degerlemesi sonucu olugan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar’, s6zlesmeye bagl nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini iceren nakit akiglarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger dusukligi kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir.
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31 Aralik 2019 tarihli
finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak goésterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(@) Finansal araglar (devami)

Sirket, 6zkaynagda dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, gergcege uygun degerinde sonradan
olugan degisimlerin diger kapsaml gelire yansitilmasi ydntemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri dénulemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili
yatirimlardan elde edilen temettiler kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti Gizerinden
Olcllen ve gercege uygun deder farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar diginda kalan
finansal varliklardan olugsmaktadir. S6z konusu varliklarin dederlemesi sonucu olusan kazang ve
kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Finansal tablo disi birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akiglari ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili butun risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim
islemiyle devrettijinde s6z konusu finansal varli§i kayitlarindan gikarir. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirli hak, ayri bir varlik veya yukimlalik olarak
muhasebelestirilir.

Deger dusuklugi

Finansal varliklar ve sézlesme varliklari deder dusukligu "Beklenen Kredi Zaran" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligli modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme
varliklarina uygulanmaktadir.

Zarar karsiliklari agagidaki bazda él¢climustur;

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

- Omir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen émrii boyunca muhtemel bitiin temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir.

Omir boyu BKZ olgimi, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile Cilgili kredi riskinin ilk
muhasebelestirme anindan sonra 6nemli 6lglide artmasi halinde uygulanir. ligili artisin yasanmadigi
diger her tirli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde disik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin énemli dlgiide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omur boyu BKZ 6élcimU (basitlestiriimis yaklasim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve s6zlesme varliklari icin daima gegcerlidir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(b) Maddi duran varhklar
Q) Muhasebelestirme ve 6l¢iim

Maddi duran varliklar birikmis amortisman duguldikten sonraki net degeri ile gosteriimektedir.
Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali dmurleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir.

Bir varligin kayith degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha ytiksekse, karsilik ayirmak suretiyle
kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi duran varliklarin elden c¢ikartiimasi sonucu olusan kar veya zarar, net defter degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari dénemde diger faaliyet gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.

(i)  Sonradan olusan maliyetler

Sonradan yapilan harcamalar sadece bu harcamalar sonucunda ileride olusacak ekonomik faydalarin
Sirket'e aktariimasinin mimkin oldugu durumlarda aktiflestirilebilir. Devam eden onarim ve bakim
yapildik¢a gider olarak muhasebelestirilir.

(iii)  Amortisman

Maddi duran varlik kalemleri, hali hazirda kullanilabilir olduklari veya Sirket tarafindan insa edilen
varliklar i¢in bu varliklarin tamamlandigi ve kullanima hazir hale geldikleri giin itibariyla amortismana
tabi tutulurlar.

Amortisman, maddi duran varlik kalemlerinin maliyetlerinden tahmini kalinti degerlerinin distlmesinden
sonra, bu kalemlerin tahmini faydali émurleri boyunca dogrusal ydntem ile hesaplanmaktadir.
Amortisman, baska bir varligin defter degerine dahil edilmedigi surece, genellikle kar veya zararda
muhasebelestirilir. Kiralanan varliklar, Sirket kiralanan varligin mulkiyetini kiralama sonunda makul bir
kesinlikte Uzerine almayacaksa, varligin kiralama suresi ile faydali émuarden kisa olani Uzerinden
amortismana tabi tutulur.

Cari ve karsilagstirmali ddnemlerde 6nemli maddi duran varlik kalemlerinin tahmin edilen faydali émurleri
asagidaki gibidir:

» Demirbaglar 3-25 yil
+ Ozel maliyetler 5 yil

Amortisman yontemleri, faydali dmurler ve kalinti degerler her raporlama tarihi itibariyla gézden gegirilir
ve gerektiginde diuzeltilir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(c) Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan duran varliklar bilgisayar programlarini icermektedir. Bunlar, iktisap maliyeti Gzerinden
kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihnten sonraki 15 yili gegmeyen bir sire igin tahmini faydali émdarleri
Uzerinden dogrusal amortisman yéntemi ile itfa edilir. Deder disukliginin olmasi durumunda maddi
olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi olmayan duran varliklarin faydali émra 3-15 yildir.
(d)  Yatirnm amagh elde tutulan gayrimenkuller

Yatinm amagh elde tutulan gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci veya her ikisini birden elde
etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir. Yatirnm amagl elde tutulan gayrimenkuller ilk kayitlara
alindiginda maliyeti ile 6l¢ulir ve sonrasinda gercede uygun degerinden olgulerek ilgili degisimler
olustugu dénemde kar veya zararda muhasebelestirilir.

(e) Varhklarda deger diisuklugu
0] Tiirev olmayan finansal varliklar

Finansal varliklarda her raporlama déneminde deger disukltigutne dair nesnel bir kanit olup olmadigi
degerlendirilir. Bir finansal varlik eger ilk kayitlara alinmasini takiben gerceklesen bir veya daha fazla
olay ile nesnel olarak deger dusiklugu kaniti olusmus ve bu olaylarin gelecekte beklenen nakit akiglari
Uzerinde guvenilir bir sekilde belirlenebilir bir etkisi varsa deger dusukligu olustugu varsayilir.

Finansal varliklarin deder dusukligine neden olan nesnel kanit, borglunun temerridinu veya
yukimlalagina yerine getirememesi, Sirket'in aksini dikkate alamayacagi kosullara bagh olarak bir
tutarin yeniden yapilandiriimasini, bor¢lunun veya ihragginin iflas etme ihtimalinin olugsmasini, bu
kisilerin 6deme durumlarinda olumsuz durumlar ortaya ¢ikmasi veya menkul bir kiymetin aktif pazarinin
ortadan kalkmasi durumlarini kapsayabilir. ilave olarak, hisse senetlerine dayall bir yatirnmin gercege
uygun degerinin, maliyet bedelinin altina 6nemli dlclide veya uzun sureli kalici olarak digmesi de deger
disukligunun nesnel kanitidir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her raporlama dénemi sonunda deger disuUkligine ugradiklarina iligkin
goOstergelerin  bulunup bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestiriimesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun gtivenilir bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit akiglari
Uzerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger dusukligine ugradigina iliskin tarafsiz
bir gdstergenin bulunmasi durumunda deger dusukligu zarari olusur. Kredi ve alacaklar i¢in deger
dusuklagi tutar gelecekte beklenen tahmini nakit akislarinin finansal varligin orijinal etkin faiz orani
Uzerinden iskonto edilerek hesaplanan buginkl degeri ile defter degderi arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullaniimasi yoluyla defter degerinin azaltildidi ticari alacaklar haricinde bitin
finansal varliklarda deger disiklugu dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden dusulur. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan dusulerek silinir. Karsilk
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelesgtirilir.

Satilmaya hazir sermaye aragclari haricinde deger disukligu zarari sonraki ddnemde azalirsa ve azalis
deger dusukligl zararinin  muhasebelestirimesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iliskilendirilebiliyorsa, dnceden muhasebelestirilen deger dusukligu zarari deger dusukligindn iptal
edilecegi tarihte yatirrmin deger dusukligu higbir zaman muhasebelestiriimemis olmasi durumunda
ulasacag: itfa edilmis maliyet tutarini asmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Gercege uygun degerinden oOlgllen satiimaya hazir sermaye araglarinin gercege uygun degerinde
deger dusukligu sonrasinda meydana gelen artis, dogrudan ézkaynaklarda muhasebelesgtirilir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(i)  Finansal olmayan varliklar

Sirket, her bir raporlama tarihinde, yatirrm amach elde tutulan gayrimenkuller ve ertelenmis vergi
varliklari disinda kalan finansal olmayan varliklar icin deder disUklugu gostergesi olup olmadidini
degerlendirir. Eger bdyle bir gdsterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutari tahmin edilir. Belirsiz
faydali 8mre sahip varliklar i¢in geri kazanilabilir tutar her sene ayni dénemde tahmin edilir.

Bir varlikla ilgili nakit yaratan birimin (“NYB”) defter degeri geri kazanilabilir tutarini asiyorsa deger
dusukltgu gideri kayitlara alinir.

Bir varligin veya NYB’nin geri kazanilabilir tutari satis maliyetleri distilmis gercege uygun degeri ile
kullanim degerinden ylksek olanidir. Kullanim degeri, ilerideki nakit akislarinin ilgili varlik ya da
NYB’deki belirli riskleri ve paranin zaman degerini yansitan cari piyasa degerlendirmelerini géstermek
icin vergi dncesi iskonto orani kullanilarak buglnki degerine indirgenmesi ile bulunur. Deger disuklugu
testi igin, ayri ayri test edilemeyen varliklar, gruplanmak suretiyle, diger varliklar ve varlik gruplarindan
bagimsiz olarak sirdurdlebilir faaliyetlerden nakit girisi yaratan en kiiguk birimlere ya da NYB’lere ayrilir.

Deger dusukligu zararlar kar veya zararda muhasebelestirilir.
) Calisanlara saglanan faydalar

Tarkiye'deki mevcut is kanunu geregince, Sirket, calisanlarin emeklilik, askerlik ya da &6lim gibi
nedenlerden isten ayrilan 1 yili doldurmusg ¢alisanlarina belirli miktarlarda 6deme yapmakla yukimladdar.
Kidem tazminati karsihd1 30 giin bazinda Sirket'in ¢calisanlarinin emekli olmasi durumunda gelecekteki
tahmini muhtemel ylikimliligunin buginkl degerini ifade etmektedir. Kidem tazminati karsiligi, tim
¢alisanlar bu tir bir 6demeye tabi tutulacakmis gibi hesaplanmis olup finansal tablolarda tahakkuk esasi
ile yansitilmistir. Kidem tazminati karsilidi, Hikidmet tarafindan agiklanan kidem tazminati tavanina
go6re hesaplanmistir. 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla kidem tazminati tavani 6.379,86 TL tutarindadir (31
Aralik 2018: 5.434,42 TL). Not 15'de aciklandigi lzere, Sirket ydnetimi kidem tazminati karsilig
hesaplamasinda bazi tahminler kullanmistir.

Tum aktleryal kazang ve kayiplar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir. Diger tim calisanlara
saglanan fayda planlarina iligkin giderler kar veya zararda kayda alinir.

(g) Karsiliklar

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yakimluligun bulunmasi, yakimlaligun yerine getiriimesi
icin ekonomik fayda cikislarinin muhtemel olmasi ve yukidmlulik tutarinin guvenilir bir sekilde
Olgulebilmesi durumlarinda karsilik ayrilir. Kargiliklar, ilerideki tahmini nakit akiglarinin paranin zaman
degeri ve yukimlilige 6zel riskleri yansitan vergi éncesi iskonto orani kullanilarak bugtinki degerine
indirgenmesiyle belirlenir. iskonto tutari finansal gider olarak muhasebelestirilir.
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(h) Hasilat

Sirket, musterilere yapilan s6zlesmelerden saglanan geliri TFRS 15'te belirtilen bes asamali bir modele
dayanarak muhasebelestirir:

Sirket, satigi yapilan hizmetin kontroliiniin musteriye devrini dederlendirirken,

1. Mdasteriile yapilan sdézlesmenin/(s6zlesmelerin) tanimlanmasi

2. Sozlesmedeki ayri edim ytkidmlaliklerinin tanimlanmasi

3. islem bedelinin belirlenmesi

4. slem bedelinin ayri ayri edim yikimliliiklerine dagitiimasi

5. Her bir edim yukidmlaligua yerine getirildiginde gelirin muhasebelestiriimesi

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda, musteriye taahhit ettigi hizmetin devir tarihi ile muisterinin bu
hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gecen slrenin bir yil veya daha az olacagini édngérmesi
durumunda, taahhit edilen bedelde &nemli bir finansman bileseninin etkisi igin dizeltme
yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin igerisinde énemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda,
hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orani ile
indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili
dénemlere kaydedilir.

0] Kiralama iglemleri
0] Kiralanan varliklar

Varligin sahipligine iliskin 6nemli butln risk ve getirilerin Sirket’e devroldugu kiralama islemleri yoluyla
kullanilan varliklar finansal kiralama olarak siniflandinimistir. ilk olarak finansal kiralama yoluyla elde
edilen sabit kiymetler ilgili varligin gergcege uygun degeri ile asgari finansal kiralama 6demelerinin
buglinkii degerinden diisiik olani tizerinden élgilir. ilk kayitlara alinmasini takiben ise ilgili varlik igin
gecerli olan muhasebe politikalarina gére muhasebelegtirilir.

Diger kiralamalar altinda kullanilan varliklar faaliyet kiralamasi olarak siniflanir ve Sirket'in finansal
durum tablosunda muhasebelestiriimez.

(i)  Kiralama 6demeleri

Faaliyet kiralamalari kapsaminda yapilan 6demeler kira siiresince dogrusal yontemle kar veya zararda
muhasebelestirilir. Alinan kira tesvikleri kira siresince toplam kira giderlerinin bir pargasi olarak
muhasebelestirilir.

Finansal kiralama kapsaminda yapilan asgari kira 6demeleri, finansal giderler ve kalan yakimlalaguin

azaltiimasi olarak paylastirilir. Finansal giderler, yukimlulugin kalan bakiyesi zerinden sabit ddnem
faiz orani belirlenecek sekilde kira siresince her bir ddneme dagitilir.
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()] Yatirim faaliyetlerinden gelirler

Yatinm faaliyetlerinden gelirler, yatirimlardan elde edilen faiz ve dederleme gelirlerini ve yatirrm amagh
gayrimenkullerin deger artiglarini icerir. Faiz geliri, etkin faiz ydntemi kullanilarak tahakkuk esasina gore
kar veya zararda muhasebelegtirilir. Temettl gelirleri Sirket'in 6demeyi almayi hak kazandidi tarihte
(kayith menkul kiymetlerde bu tarih eski temettl tarihidir) kar veya zararda muhasebelestirilir.

(k) Vergi

Vergi gideri, ddnem vergisi ve ertelenmis vergi toplamindan olugsur. Dénem vergisi ve ertelenmis vergi
isletme birlesmeleri veya dogrudan 6zkaynaklar veya diger kapsamli gelir ile iliskilendirilenler disinda
kar veya zararda muhasebelestirilir.

0] Dénem vergisi

Doénem vergisi, raporlama dénemi sonu itibariyla yirurlikte olan veya yurirlige girmesi kesine yakin
olan vergi oranlari dikkate alinarak hesaplanan cari yilda vergiye konu kar veya zarar uzerinden
beklenen vergi yakimlGligu veya alacagidir ve gecmis yillardaki vergi yukamlultkleri ile ilgili dizeltme
kayitlarini da igerir. Dénem vergi yukimliligu ayni zamanda temetti dagitim bildirimlerinden
kaynaklanan vergi yakimliluklerini de icerir.

(i)  Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi, varlik ve yUkumliliklerin finansal tablolarda yer alan defter degerleri ile vergi
matrahinda kullanilan degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Asagidaki durumlarda
meydana gelen gegici farklar igin ertelenmis vergi muhasebelestiriimez:

* Bir isletme birlesmesi olmayan ve ne muhasebe karini ne de vergiye tabi kar veya zarari etkilemeyen
bir islem sonucu olusan varlik veya yikimluliklerin ilk kayitlara alinmasinda ortaya ¢ikan gegici farklar;
+ Ongorilebilir bir gelecekteki tersine dénmesi muhtemel olmayan ve Sirket'in geri gevirim zamanini
kontrol edebildigi bagh ortaklik, istirak ve mustereken kontrol edilen isletmelerdeki yatirimlariyla ilgili
gecici farklar.

Sirket, ertelenmis vergi borglarini ve ertelenmis vergi varliklarini, varliklarinin defter degerlerini ne
sekilde geri kazanacagi veya borgclarini ne sekilde 6deyecedi ile ilgili raporlama dénemi sonundaki
beklentilerinin vergisel sonuclariyla tutarl bir sekilde 6lger. Gergege uygun deger yontemi kullanilarak
Olculen yatirrm amagl gayrimenkuller igin, s6z konusu yatirim amagh gayrimenkullin defter degerinin
satis yoluyla geri kazanilacagina iliskin aksi ispat edilene kadar gegerli bir varsayim bulunmaktadir.

Ertelenmis vergi, raporlama dénem sonu itibariyla gegici farklarin geri gevrilecegi zamandaki yurirlikte
olan veya yurirlige girmesi kesine yakin olan vergi orani ile élgulur.

Ertelenmis vergi varligi ve ertelenmis vergi yikumlaligu, yasal olarak donem vergi varliklarini dénem
vergi yikumliliklerine mahsup etme hakkinin olmasi ve ayni vergi mukellefi olmasi veya vergiye tabi
isletmeler farkl isletmeler olmakla birlikte bu isletmeler vergi borglarini ve vergi alacaklarini ya net esasa
gére yerine getirecek veya tahsilat ve ddemeyi ayri ayri ancak ayni zamanda yapacak olmasi
durumunda mahsuplastirilabilmektedir.
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Kullaniimamis gecmis yil mali zararlar, vergi avantajlari ve indirilebilir gegici farklar igin ilerideki
dénemde bunlarin mahsup edilmesine yeterli olacak tutarda vergilendirilebilir kar elde edileceginin
muhtemel olmasi halinde ertelenmis vergi varligi muhasebelestirilir. Ertelenmis vergi varliklar her
raporlama tarihinde gézden gegcirilir ve ilgili vergi avantajinin kullaniminin muhtemel olmadigi kisimlar
icin ertelenmis vergi varliklari azaltilir.

(iii)  Vergi riski

Donem vergi gideri ile ertelenmis vergi gideri tutarlari belirlenirken, Sirket belirsiz vergi pozisyonlarini ve
6denmesi gerekecek ek vergi ve faiz yukimluligu olup olmadigini dikkate almaktadir. Bu degerlendirme
gelecekteki olaylarla ile ilgili birgok mesleki kanaat igerebilir ve tahmin ve varsayimlara dayanmaktadir.
Sirket'in mevcut vergi yuokimlaliganin yeterliligi ile ilgili mesleki kanaatini degistirecek yeni bilgiler
ortaya ¢ikmasi durumunda vergi ylikumluligindeki bu degisim, bu durumun belirlendigi déneme ait
vergi giderini etkileyecektir.

) Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemler, eldeki nakit, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha az
olan, nakde kolayca c¢evrilebilen ve 6nemli tutarda deder degisikligi riskini tasimayan yuksek likiditeye
sahip diger kisa vadeli yatirrmlardir. Vadesi 3 aydan daha uzun 1 yildan kisa olan banka mevduatlari
kisa vadeli finansal yatirimlar altinda siniflandirilir.

(m) Gergege uygun degerin belirlenmesi

Sirket'in gesitli muhasebe politikalar ve agiklamalari hem finansal hem de finansal olmayan varlik ve
yukumlultklerin gercede uygun degerlerinin belirlenmesini gerektirmektedir. Gergege uygun degerler
o6lcme ve acgiklama amaciyla asagidaki yontemlerle belirlenmektedir. Uygulanabilir olmasi halinde,
gercede uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlarla ilgili ilave bilgiler varlik veya
yukumlulige 6zgu dipnotlarda sunulmustur.

0] Finansal yatirrmlar

Finansal yatirrmlardan borsaya kote olanlar, raporlama tarihinde olusan piyasa fiyatlariyla finansal
tablolara yansitilmaktadir. Diger finansal yatirimlar ise gercede uygun degerleme metodlari kullanilarak
degerlenmektedir. Gergege uygun degeri glvenilir bir sekilde belirlenemeyen finansal varliklar maliyet
degerleriyle takip edilmektedir.

(i)  Yatirrm amacgl gayrimenkuller

Gergege uygun degerler, satin alma glininde istekli bir alici ile istekli bir saticinin bilgili, ihtiyath ve higbir
baski altinda kalmadan davrandidi piyasa sartlarindaki muvazaasiz bir igslemle el degistirmesinde ortaya
cikacak piyasa degeridir.

Aktif bir piyasada cari fiyatlarin var olmamasi durumunda degerleme, gayrimenkuliin kiraya verilmesiyle
elde edilmesi beklenen tahmini nakit akiglarinin toplami g6z 6ninde bulundurularak hazirlanir.
Gayrimenkulin brit degerlemesine ulasmak igin, beklenen kira degerlerine bir piyasa getiri orani
uygulanir. Eger gercek kiralar tahmin edilen kira degerlerinden 6nemli élglde farkh ¢ikarsa gercgek
kiralari yansitacak sekilde dizeltmeler yapilir.
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Degerlemeler, uygun oldugu durumlarda, gergekten ikamet eden veya kira taahhudunu yerine getirecek
veya bos kalmasina izin verildikten sonra ikamet etmesi muhtemel kiracilarin tirinU; tamir ve sigorta
sorumluluklarinin Sirket ve kiraci arasindaki dagilimini ve gayrimenkuliin kalan ekonomik émrind
yansitir. Kira degerlendirmesi veya kira s6zlesmesinin yenilenmesi beklenen intikal artisi ile karara
baglanmamis ise; tim bildirimlerin, uygun oldugu durumlarda karsi bildirimlerin, zamani geldiginde
gecerli bir sekilde yapildigi varsayilir.

(i)  Ticari ve diger alacaklar

Ticari ve diger alacaklarin gercege uygun dederleri gelecekteki nakit akislarinin élgiim tarihindeki piyasa
faiz oranlari ile indirgenmesiyle bulunacak deder olarak tahmin edilir. Belirli bir faiz orani olmayan kisa
vadeli alacaklar indirgenme etkisinin 6nemsiz olmasi durumda orijinal fatura tutarindan degerlenirler. Bu
gercege uygun degerler ilk muhasebelestirme sirasinda ve agiklama amaciyla her raporlama dénemi
sonunda belirlenir.

(iv) Diger tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Diger tirev olmayan finansal ylikumliliklerin gergege uygun degerleri, ilk muhasebelestirme sirasinda
ve aciklama amaciyla her raporlama dénemi sonunda belirlenir. Gergcede uygun deger, gelecekteki
anapara ve faiz nakit akislarinin 6lgim tarihindeki piyasa faiz oranlari ile buglinki degere indirgenmesi
ile hesaplanmaktadir.

(n)  Ticari borglar

Ticari borglar, olagan faaliyetler icerisinde tedarikcilerden saglanan mal ve hizmetlere iliskin yapilmasi
gereken ddemeleri ifade etmektedir. Ticari bor¢lar, ilk olarak ger¢cede uygun degerinden ve muteakip
dénemlerde etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyetinden oélgilirler.

2.4 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari agsagida 6zetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmigtir.
Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi tizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmistir.

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
kiralamasi ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler i¢in birgok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki sirketler
icin muhasebelestirme buyuk o6lclide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama
arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gegecek olup
1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir.
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Kiracilar, bu standardi kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varligin disik degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, bazi ofis ekipmanlari,
vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fillen bagladigi tarihte kiraci, kira yokimliliginu o
tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin buglinkl degeri Gzerinden 6élger (kiralama yukimluligu) ve
ayni tarih itibariyle ilgili kullanim hakki varligini da kayitlarina alarak kira stiresi boyunca amortismana
tabi tutar. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimnf faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu
oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla belirlenememesi durumunda, kiracinin
alternatif bor¢lanma faiz oranini kullanir. Kiraci, kiralama ydkimlGliga Gzerindeki faiz gideri ile kullanim
hakki varliginin amortisman giderini ayri olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gergceklesmesi halinde kiralama yUkimlGligini yeniden o&lgmesi s6z
konusudur (6rnegdin kiralama suresindeki degisiklikler, ileriye donlk kira 6édemelerinin belirli bir endeks
veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
yukimlaligunun yeniden 6lgiim etkisini kullanim hakki varligi Gzerinde bir dlizeltme olarak kaydeder.

TFRS 16’ya gegis:

Sirket, TFRS 16’y1 kolaylastiriimis geriye doniik yaklasim ile uygulamistir. Sirket, daha énce TMS 17
Kiralama islemleri ve TFRS Yorum 4 Bir Anlasmanin Kiralama islemi igerip icermediginin Belirlenmesi'ni
uygulayarak kiralama olarak tanimladigi s6zlesmelere bu Standardi uygulamayi tercih etmistir. Bu
sebeple Sirket daha dnce TMS 17 ve TFRS Yorum 4’e gdre kiralama olarak tanimlamadigdi s6zlesmelere
bu Standardi uygulamistir.

Sirket, gecis tarihi itibariyle kiralama suresi 12 ay veya daha kisa bir sure icinde bitecek kiralamalar ve
dislk degerli kiralamalar i¢in taninan kolaylastirici uygulamalardan faydalanmistir. Sirket'in ofis
ekipman kiralamalari (kisisel bilgisayaralar, fotokopi makinalari gibi) dusuk degerli kiralama olarak
degerlendirilmigtir.

1 Ocak 2019 tarihli finansal durum tablosu Uzerindeki etkiler (artis/(azalis):

Varliklar

Kullanim hakki varhgi 3.253.393
Kaynaklar

Kiralama yukimluligu (kisa vadeli) 850.179
Kiralama yukimlaligu (uzun vadeli) 2.403.214
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Standart, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanmaktadir. S6z konusu
standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi tzerindeki etkileri Not 13'de agiklanmigtir.

Yeni muhasebe politikalarinin 6zeti
Asagida, Sirket'in TFRS 16'y1 uygulamasi tzerine yeni muhasebe politikalari yer almaktadir:
Kullanim hakki varliklari

Sirket, kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama sdzlesmesinin  basladi§i  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varligin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger disukligu zararlari disulerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:
(a) kira yakimlalaginun ilk élgim tutari,

(b) kiralamanin filen basladigi tarihte veya 6ncesinde yapilan tim kira ddemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin disltlmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baglangi¢taki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mulkiyetinin kiralama slresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varhdini, kiralamanin fiilen bagladigi tarinten dayanak varhdin yararl
Omrinin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklari deger dusukligu degerlendirmesine tabidir.

Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira ylikimlaliguni kiralamanin fillen basladigi tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin
buglinku degeri Gizerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fiillen basladigi tarihte, kira yakimltltigunin élgimine dahil edilen kira 6demeleri, dayanak
varligin kiralama suresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladidi tarihte
6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit ddemeler,

(b) ik élgimii kiralamanin fiilen basladig tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks
veya orana bagh degisken kira 6demeleri,

(c) Kalinti deger taahhutleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket'in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6lgide emin olmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve

(e) Kiralama slresinin Sirket'in kiralamayi sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iligkin ceza 6demeleri.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi ddnemde gider olarak kaydedilmektedir.

Sirket kiralama siresinin kalan kismi igin revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimnf faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise
Sirket’in  yeniden degerlendirmenin yapildidi tarihteki alternatif borglanma faiz orani olarak
belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladidi tarihten sonra, kira yukimlaligiani asagidaki sekilde olger:
(a) Defter degerini, kira yikimliligindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama stresinde bir degisiklik, 6zi itibariyle sabit kira ddemelerinde bir degisiklik veya
dayanak varligi satin alma opsiyonuna iligskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukumlultklerinin degeri yeniden 6lglilmektedir.

TMS 28 “istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirnmlar’da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TMS 28 istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda degisikliklerini
yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakligindaki net yatirimin bir pargasini olusturan
istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirnmlar icin TFRS 9 Finanslar Araclari uygulayan igletmeler
icin aciklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 Iistiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9'un sadece sirketin 6zkaynak ydntemi kullanarak muhasebelestirdigi yatirimlari
kapsam disinda biraktiina aciklik getirmektedir. Iisletme, TFRS 9'u, ézkaynak ydntemine gére
muhasebelestirmedidi ve 6zu itibari ile ilgili istirak ve is ortakliklarindaki net yatirrmin bir pargasini
olusturan uzun vadeli yatirmlar dahil olmak Uzere istirak ve is ortakliklarindaki diger yatirimlara
uygulanmaktadir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanmaktadir. S6z
konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu veya performansi tGzerinde dnemli bir etkisi olmamistir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iligkin Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “TMS 12 Gelir
Vergileri’nde yer alan muhasebelestirme ve 6lgim gereksinimlerinin nasil uygulanacagina agiklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:
(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayri olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

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

(c) igletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zararini), vergi matrahini, kullaniimamis vergi zararlarini,
kullanilmamisg vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini; ve
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

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

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda bagslayan yillik hesap donemleri igin uygulanmaktadir. S6z konusu
yorumun Sirket’in finansal durumu veya performansi izerinde énemli bir etkisi olmamistir.

Yillik lyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019’da asagida belirtilen standartlari degistirerek, TFRS Standartlar’nin 2015-2017
dénemine iligkin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir:

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar — TFRS 3'teki degisiklikler bir
sirketin musterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontrollini elde etmesi sonucu,
ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini yeniden o6lgmesi gerektigine aciklik
getirmektedir. TFRS 11’deki degisiklikler bir sirketin misterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi
isletmenin kontrollinu elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol éncesi sahip oldugu paylarini
yeniden dlgmesine gerek olmadigina agiklik getirmektedir.

- TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettilere (kar dagitimi) iliskin tim gelir vergisi
etkilerinin, vergilerin nasil dogduguna bakilmaksizin kar veya zararda muhasebelestiriimesi
gerektigi konusuna aciklk getirmektedir.

- TMS 23 Borglanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varigin amaclanan kullanima veya satiga
hazir duruma geldikten sonra 6denmemis 6zel borglanmalarin bulunmasi durumunda, sirketin
genel borglanmalari igin aktiflestirme orani hesaplanirken s6z konusu 6zel borglanmalarin genel
bor¢lanmadan elde edilen fonlarin bir pargasi haline geldigi konusunda agiklhk getirmektedir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda bagslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanmaktadir. S6z
konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi Uzerinde dnemli bir etkisi olmamigtir.

Planda Yapilan Degisiklik, Kii¢iilme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

KGK Ocak 2019'de TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kigllme veya Yerine Getirme™yi
yayinlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiigilme veya yerine getirme gergeklestikten sonra
yillik hesap doneminin kalan kismi igin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net faiz maliyetinin glincel
aktUeryal varsayimlari kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket icin gecerli degdildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi Gzerinde etkisi
olmamistir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin igletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden 6l¢ilebilmeleri icin
TFRS 9 Finansal Araglar'da ufak degisiklikler yayinlamistir.

TFRS 9Q’u uygulayan isletme, erken 6denebilir finansal varligi, gercede uygun deger degisimi kar veya
zarar yansitilan varlik olarak élgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin saglanmasi
durumunda, isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklar itfa edilmis maliyetinden
oOlcebilmektelerdir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢cin uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket icin gegerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi lizerinde etkisi
olmamistir.

ii) Yayinlanan ama yiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi igin henlz
yurirlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtiimedikge yeni standart ve yorumlarin yirirlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinmci igletmenin istirak veya is Ortakh@ina Yaptigi Varlik Satiglari veya
Katkilar - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistiriimek
Uzere, Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini stresiz
olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu degisikliklerin
etkilerini, bahsi gegen standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 17 - Yeni Sigorta S6zlegsmeleri Standardi

KGK Subat 2019’da, sigorta sdzlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6lgim, sunum ve aciklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
s6zlesmelerinden dogan yukimliliklerin gincel bilango degerleri ile 6lgiimini hem de karin hizmetlerin
saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS 17, 1 Ocak
2021 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. Standart Sirket igin gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde
etkisi olmayacaktir.

isletmenin tanimlanmasi (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019'da TFRS 3 ‘isletme Birlesmeleriinde yer alan isletme tanimina iliskin degisiklikler
yayimlamigtir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak mi yoksa bir varlik edinimi
olarak mi1 muhasebelestirilecedini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Degisiklikler asagidaki gibidir:

- Igletme igin minimum gereksinimlerin netlestiriimesi;

- Piyasa katilimcilarinin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmasi;

- Isletmelerin edinme siirecin 6nemli olup olmadigini dederlendirmesine yardimci uygulama
rehberi eklenmesi;

- Isletmenin ve giktilarin tanimlarini sinirlandirmak; ve

- Istege badli bir gercede uygun deder konsantrasyon testi yayimlamak.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda bagslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

Degisiklik Sirket icin gegerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

Onemililigin Tanimi (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” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin belirli
kisimlarini agikliga kavusturmaktir. Yeni tanima goére, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya
veriimemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi 6nemlidir. Dedisiklikler, bilginin dnemliliginin niteligine,
blylklugine veya her ikisine bagh olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina veya baska
bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar Gzerinde ki etkisinin énemliligi degerlendirmek ile
yukamladdar.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

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

1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerli olmak
uzere TFRS 9 ve TMS 39'da gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak dért temel konuda kolaylastirici
uygulamalar saglanmistir. Bu uygulamalar riskten korunma muhasebesi ile ilgili olup, 6zetle

- islemlerin gergeklesme ihtimalinin yiiksek olmasina iligkin hiikiim,
- lleriye yénelik degerlendirmeler,

- Geriye donuk degerlendirmeler ve

- Ayri olarak tanimlanabilir risk bilesenleridir.

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

Degisiklik Sirket icin gegerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

iii) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamisg yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

UMS 1’°deki degisiklikler — Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

23 Ocak 2020'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1
Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak Ulizere
yapilan bu degisiklikler ylakimluliklerin uzun ve kisa vade siniflandiriimasina iliskin kriterlere
aciklamalar getirmektedir. Yapilan degisiklikler UMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar” e gbre geriye donlk olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

S6z konusu degisikligin  Sirket'in  finansal durumu ve performansi (Gzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.

3. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay! asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kasa 8.805 8.681
Repo 1.541.447 1.612.022
Bankalar 16.243.095 12.573.167
-Vadesiz mevduatlar 360.789 249.440
-Vadeli mevduatlar 15.882.306 12.323.727
Beklenen zarar karsiligi (*) (87.737) (92.856)
Toplam nakit ve nakit benzerleri 17.705.610 14.101.014

*) Sirket 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, TFRS 9 Finansal Araclar standardi kapsaminda, banka
mevduatlari ve repolar igin 87.737 TL tutarinda beklenen zarar karsiligi hesaplayarak finansal
tablolarda kayit altina almistir (31 Aralik 2018: 92.856 TL).

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla nakit akis tablosunda nakit ve nakit benzeri degerler,
nakit ve nakit benzerlerinden faiz tahakkuklari dugulerek gosteriimektedir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Nakit ve nakit benzerleri 17.705.610 14.101.014
Faiz tahakkuklari (135.639) (160.083)
Beklenen zarar karsiligi (87.737) (92.856)
Nakit akis tablosundaki nakit ve nakit benzerleri 17.482.234 13.848.075
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3. Nakit ve nakit benzerleri (

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket'e ait vadeli mevduatlarin, vade tarihlerinin ve faiz
oranlarinin detaylari asagidaki gibidir:

Tarih Vade Faiz orani (%) TL
31 Aralik 2019 1 Aya Kadar 11,75 15.882.306
31 Aralik 2018 1 Aya Kadar 23,65 12.323.727

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri bakiyeleri Gzerinde herhangi bir blokaj
veya kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket'in finansal varliklari ve yiktumlillkleri icin kur, faiz orani riskleri ve duyarlilik analizleri Not 28’de
aciklanmistir.

4, Finansal yatinmlar
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal yatirimlari agagidaki gibidir:

Gergegde uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar:

Sirket adi Pay % 31 Aralik 2019 Pay % 31 Aralik 2018

Borsada islem Goren Hisse Senetleri

TSKB Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi

(“TSKB GYO”) <0 603.000 <0 364.500

Borsada islem Gormeyen Hisse Senetleri
_Yatlrlm Finansman Menkul Degerler Anonim Sirketi 1,85 1.625.835 1,85 1.740.392
Is Faktoring Anonim Sirketi <0 3.969 <0 3.969
Sirdurilebilir Danismanlik Anonim Sirketi (“SDAS”) 1 2.400 1 2.400
2.235.204 2.111.261

Finansal yatirimlarin hareketi asagdidaki gibidir;

2019 2018
1 Ocak 2.111.261 1.507.449
Diger kapsamli gelir / (gider) 123.943 40.500
Muhasebe standartlarindaki degisiklik - 563.312
31 Aralik 2.235.204 2.111.261
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5. lligkili taraf agiklamalar

(@) lligkili taraf bakiyeleri

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla iligkili taraflardan ticari alacaklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

iliskili taraflardan ticari alacaklar

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 55.460 1.317
Efes Varlik Yonetimi Anonim Sirketi (“Efes Varlik”) (*) 2.281 2.281
Is Portfoy Yonetimi A.S. (¥) - 69

57.741 3.667

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla iliskili taraflara ticari borglar ve diger borglar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

lligkili taraflara ticari borglar
Anadolu Anonim Turk Sigorta Sirketi (*)

267.758

209.435

267.758

209.435

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

iligkili taraflara diger borglar
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**)

21.884

12.700

21.884

12.700

* Sirket ortaginin iligkili kuruluslaridir.

(**) Sirket ortagidir.
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5. lligkili taraf agiklamalari (devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket'in iliskili tarafi olan Tiirkiye Is Bankasi A.S.’de bulunan
mevduatlar agagdidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Vadesiz Mevduat 1.556 72.154
Vadeli Mevduat 15.882.306 -
15.883.862 72.154

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket'in iligkili tarafi olan Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi
A.S’de bulunan repo bakiyeleri asadidaki gibidir:

31 Aralik 2019

Para birimi Vade Faiz orani (%) Orijinal d6viz tutari TL tutan
TL 1 aya kadar 9,5 1.479.481 1.479.481
1.479.481 1.479.481

ABD Dolari 1 aya kadar 6 10.368 61.588
10.368 61.588

Avro 1 aya kadar 0,1 2 13
2 13

isvigre Frangi 1 aya kadar 6 60 365
60 365

* Sirket ortaginin iligkili kuruluslaridir.
(**) Sirket ortagidir.
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5. lligkili taraf agiklamalari (devami)

(@) lligkili taraf bakiyeleri

31 Aralik 2018

Para birimi Vade Faiz orani (%) Orijinal déviz tutan TL tutan
TL 1 aya kadar 6 1.569.929 1.569.929
1.569.929 1.569.929

ABD Dolari 1 aya kadar 6 5.632 29.628
5.632 29.628

Avro 1 aya kadar 6 321 1.933
321 1.933

ingiliz Sterlini 1 aya kadar 6 60 399
60 399

isvigre Frangi 1 aya kadar 6 1.850 9.870
1.850 9.870

31 Aralik 2019 itibariyla Sirket'in ilikili tarafi olan is Bankasr’'nda 1.556 TL tutarinda vadesiz mevduat
hesabi bulunmaktadir (31 Aralik 2018: 72.154 TL).

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde iligkili taraflara verilen hizmetler asagidaki gibidir:

2019 2018

iligkili taraflara verilen hizmetler
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 294.500 115.576
Is Finansal Kiralama A.S. (*) 37.833 -
332.333 115.576

* Sirket ortaginin iligkili kuruluslaridir.
(**) Sirket ortagidir.
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finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

5. lligkili taraf agiklamalari (devami)
(a) lligkili taraf bakiyeleri (devami)

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde iligkili taraflardan alinan hizmetler asagidaki gibidir:

2019 2018

iliskili taraflardan alinan hizmetler
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 834.003 639.760
Anadolu Anonim Turk Sigorta Sirketi (*) 653.381 625.942
is Finansal Kiralama A.S. (*) 183.842 143.288
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (¥) 403.744 299.869
is Net Elektronik Bilgi Uret. Dag. Tic. Ve ilet. Hiz. A.S. (*) 13.400 33.024
Anadolu Hayat Emeklilik (*) 37.819 28.181
TSKB Sirdurilebilirlik Danigsmanhigr A.S.(*) 20.250 -
T.is Bankasi A.S.(**) 2.553 -
2.148.992 1.770.064

* Sirket ortaginin iligkili kuruluslaridir.
(**) Sirket ortagidir.

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde iligkili taraflardan elde edilen faiz gelirleri asagidaki
gibidir:

2019 2018

iligkili taraflardan elde edilen faiz gelirleri
Tarkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 949.887 191.817
T.ls Bankasi A.S.(**) 1.633.985 -
2.583.872 191.817

(b) Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

Ust dizey yoneticilere saglanan Ucret ve benzeri faydalar genel yonetim giderlerinde
muhasebelestiriimistir. 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde Ust diizey yoneticilere
saglanan Ucret ve benzeri faydalar toplami 1.525.600 TL (31 Aralik 2018: 1.390.580 TL) tutarindadir.
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in Ust dizey ydneticilere borcu bulunmamaktadir.

6. Ticari alacak ve borg¢lar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli ticari alacaklari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

!Iig.kili olmayan taraflardan ticari alacaklar 3.042.756 3.044.571
lligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 5) 57.741 3.667
Supheli alacaklar 1.300.305 1.471.992
Supheli alacaklar karsihgi (1.300.305) (1.471.992)
3.100.497 3.048.238
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

6. Ticari alacak ve borglar (devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait, stpheli ticari alacak karsiliklarinin
dénem igindeki hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Dénem basi 1.471.992 1.098.164
Dénem iginde ayrilan karsiliklar 211.066 24.080
Supheli alacaklardan tahsilat (441.943) (397.127)
Beklenen zarar karsiligi (*) 59.190 746.875
1.300.305 1.471.992

™* Sirket 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, TFRS 9 Finansal Araglar standardi kapsaminda, ticari alacaklar igin 331.076 TL
tutarinda beklenen zarar karsiligi hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almistir (31 Aralik 2018: 271.886 TL).

Kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli ticari borglari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

!Iiskili olmayan taraflara ticari borglar 637.694 498.945
lligkili taraflara ticari borglar (Not 5) 267.758 209.435
905.452 708.380

Ticari borglar baslica, ticari alimlardan ve devam eden harcamalardan kaynaklanan 6édenmemis tutarlari
kapsamaktadir.

7. Diger alacaklar

Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger alacaklari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Verilen depozito ve teminatlar 1.559 1.559

1.559 1.559

8. Diger borglar
Kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger bor¢lari asagdidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Ortaklara borglar (Not 5) 21.884 12.700
Diger 24.466 24.466
46.350 37.166
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

9. Pesin 6denmis giderler

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

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

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Gelecek aylara ait giderler 578.359 550.538
Verilen siparis avanslari 443 93.118
is avanslari 17.788 27.313
596.590 670.969

10. Yatinm amagh gayrimenkuller

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, yatinm amach gayrimenkuller agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Yatirirm amacli gayrimenkuller 4.510.000 4.270.000
4.510.000 4.270.000

Yatirim amagli gayrimenkul, istanbul Pendik’te bulunan arsay igermektedir.

31 Aralik tarihlerinde sona eren yillar itibariyla faal olan yatirrm amagh gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak bakiyesi 4.270.000 3.940.000
Gergege uygun deger artisi (Not 24) 240.000 330.000
31 Aralik bakiyesi 4.510.000 4.270.000

Yatirm amagh gayrimenkullerin gergcege uygun degeri; Sirket'in iliskili tarafi olmayan, bagdimsiz bir
degerleme sirketi tarafindan tespit edilmistir.

Yatinnm amagch gayrimenkullerden elde edilen kira geliri bulunmamaktadir.

Yatirnm amagcli gayrimenkullerin gergede uygun degeri, degerleme yéntemi tekniklerine gbre seviye 2
kapsamindadir.

Gayrimenkullerin gercede uygun degeri, dederlemede ilgili arsa igin “Pazar yaklasimi ve proje
gelistirme” yontemi kullaniimistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge ve bdlge
icindeki emsal parsel sayisinin kithgi, ulagim iligkileri ve gevre yapilanmalari, bdlgede devam eden imar
plani siregleri dikkate alinarak sonu¢ degere ulasiimistir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

11. Maddi duran varliklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla; maddi duran varlik hareketleri asagidaki gibidir:

Demirbaglar  Ozel Maliyetler Toplam
Maliyet
1 Ocak 2018 bakiyesi 883.623 279.599 1.163.222
llaveler 19.699 - 19.699
Cikiglar - (3.480) (3.480)
31 Aralik 2018 bakiyesi 904.402 275.039 1.179.441
1 Ocak 2019 bakiyesi 904.402 275.039 1.179.441
llaveler 37.874 59.359 97.233
Cikiglar (41.684) - (41.684)
Transferler - - -
31 Aralik 2019 bakiyesi 900.592 334.398 1.234.990
Amortisman
1 Ocak 2018 bakiyesi 597.129 266.177 863.306
DOnem amortisman giris 89.826 6.753 96.579
DAnem amortisman ¢ikigi - (522) (522)
31 Aralik 2018 bakiyesi 686.955 272.408 959.363
1 Ocak 2019 bakiyesi 686.955 272.408 959.363
Dénem amortisman giris 72.887 29.211 102.098
Dénem amortisman ¢ikisi (19.130) - (19.130)
31 Aralik 2019 bakiyesi 740.712 301.619 1.042.331
Net defter degerleri
31 Aralik 2018 itibaniyla bakiye 217.447 2.631 220.078
31 Aralik 2019 itibaniyla bakiye 159.880 32.779 192.659

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona hesap ddnemlerinde cari ddnem amortisman giderleri genel
yobnetim giderlerine dahil edilmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla sabit kiymetler Gzerinde rehin bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Bulunmamaktadir).
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi
31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

12. Maddi olmayan duran varliklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla; maddi olmayan duran varlik hareketleri asagdidaki gibidir:

Bilgisayar Yazilimlari Toplam
Maliyet
1 Ocak 2018 bakiyesi 310.295 310.295
llaveler 53.261 53.261
31 Aralik 2018 bakiyesi 363.556 363.556
1 Ocak 2019 bakiyesi 363.556 363.556
ilaveler 133.895 133.895
31 Aralik 2019 bakiyesi 497.451 497.451
Amortisman
1 Ocak 2018 bakiyesi 153.337 153.337
Dénem amortisman giris 59.776 59.776
31 Aralik 2018 bakiyesi 213.113 213.113
1 Ocak 2019 bakiyesi 213.113 213.113
Dénem amortisman giris 88.572 88.572
31 Aralik 2019 bakiyesi 301.685 301.685
Net defter degerleri
31 Aralik 2018 itibariyla bakiye 150.443 150.443
31 Aralik 2019 itibariyla bakiye 195.766 195.766

13.  Kullanim hakki varliklari ve yukiumluliikleri

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla; kullanim hakki varliklari ve yukimlilukleri hareketleri agagidaki gibidir:

Binalar Araglar Toplam
1 Ocak 2019 itibariyla maliyet 1.943.299 1.310.094 3.253.393
Girigler - - -
Cikiglar - - -
Transferler - - -
31 Aralik 2019 itibaniyla maliyet 1.943.299 1.310.094 3.253.393
1 Ocak 2019 itibariyla birikmis amortisman - - -
DOnem amortismani 647.766 499.084 1.146.850
Cikislar (-) - - -
31 Aralik 2019 itibaniyla birikmis amortisman 647.766 499.084 1.146.850
Net defter degeri 1.295.533 811.010 2.106.543
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi
31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

13.  Kullanim hakki varlklari ve yikumluliikleri (devami)

Yilhk efektif
31 Aralik 2019 agirhkh faiz
Vade orani (%) TL
Kiralama s6zlesmelerinden kaynakli bor¢lar 1 Ocak — 31 Aralik 2020 %16,10 1.109.969
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliiklerin
kisa vadeli kisimlan 1.109.969
Kiralama s6zlesmelerinden kaynakli borglar 1 Ocak 2021 —
3 y ¢ 15 Ekim 2023 %16,10 1.293.245
Uzun vadeli finansal yukumliilikler 1.293.245
Kiralama so6zlesmeleri Anapara Faiz Toplam
Donem basi — 1 Ocak 3.253.393 - 3.253.393
Doénem iginde 6denen-iptal edilen (1.269.900) 419.721 (850.179)
31 Aralik 2019 tarihi itibaniyla 1.983.493 419.721 2.403.214

14. Galisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ¢calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Personel maas tahakkuklari 6.691 17.640
Calisanlar ile ilgili 3denecek vergi ve fonlar 206.574 169.633
213.265 187.273
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

15. Karsiliklar, kosullu varlik ve borglar

Kisa vadeli karsiliklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, kisa vadeli kargiliklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Prim karsiliklari 822.377 696.482
I1zin kargiliklar 307.411 269.374
Dava karsiliklar 402.360 352.360
Diger - 39.558
1.532.148 1.357.774

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait, dava karsiliklarinin dénem igindeki
hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Dénem basi 352.360 308.320
Doénem iginde ayrilan karsiliklar/(iptal edilen),net 50.000 44.040
402.360 352.360

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait, kullanilmamis izin karsiliklarinin
dénem icindeki hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Doénem basi 269.374 243.583
Doénem iginde ayrilan karsiliklar/(iptal edilen),net 38.037 25.791
307.411 269.374
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31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

15.  Karsiliklar, kosullu varlik ve borglar (devami)

Kisa vadeli kargiliklar (devami)

Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsilik giderleri finansal tablolarda satislarin maliyeti
ve genel ydnetim giderleri hesaplarinda gosterilmistir.

Uzun vadeli karsiliklar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, uzun vadeli karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 240.079 225.737

240.079 225.737

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar kidem tazminati karsiligindan olusmaktadir.

Tlrkiye’de mevcut kanunlar gercevesinde, Sirket'te bir yillik hizmet siresini dolduran ve herhangi bir
gecerli nedene bagl olmaksizin isine son verilen, askerlik hizmeti igin géreve cagrilan, vefat eden,
hizmet suresini dolduran ve emeklilik yasina gelmis personele kidem tazminati 6édemesi yapiimak
zorundadir.

Bu 6demeler 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla 30 guinlik maasin Gzerinden en fazla 6.379,86 TL'ye gore (31
Aralik 2018: 5.434,42 TL) ¢alisilan yil basina emeklilik ya da fesih glinindeki orana gére hesaplanir.
Kidem tazminati karsgiligi cari bazda hesaplanir ve finansal tablolara yansitilir. Karsilik Sirket'in
calisanlarinin emekliliklerinden kaynaklanan gelecekteki muhtemel yakimlGliginian buglinki degeri
tahmin edilerek hesaplanir. Hesaplama Hukumet tarafindan agiklanan kidem tazminati tavanina goére
hesaplanir.

Kidem tazminati yukimlilugud, Sirket'in calisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi
yukimlaligin buginkd degerinin tahminine gére hesaplanir. TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
Standardi (“TMS 19”), Sirket'in yUkimlGlGklerini tanimlanmis fayda planlar kapsaminda aktleryal
degerleme yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngérir. Buna uygun olarak, toplam yukumlultklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktlieryal varsayimlar asagida belirtilmistir.

Temel varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yukumldligin enflasyona paralel olarak artmasidir.
Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltiimesinden sonraki beklenen
reel faiz oranini ifade eder. Sonucta, 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla ilisikteki finansal
tablolarda yukimlulukler, ¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanan gelecede ait olasi yukimlilugin
buguinki degeri tahmin edilerek hesaplanir. 31 Aralik 2019 tarihindeki karsilik yillik yiizde 8 enflasyon
orani ve yuzde 12 iskonto orani varsayimina gére, yaklasik yizde 3,7 iskonto orani ile hesaplanmigtir
(31 Aralik 2018: yillik yizde 10 enflasyon orani ve yiuzde 15,4 iskonto orani varsayimina goére, yaklasik
yuzde 5,4 iskonto orani).
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi
31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

15.  Karsiliklar, kosullu varlik ve borglar (devami)

Doénem igindeki kidem tazminati karsiliginin hareketleri asagidaki gibidir

2019 2018
Dénem basgi 225.737 348.230
Hizmet maliyeti 57.939 66.560
Faiz maliyeti 27.088 53.628
Aktueryal kayip/(kazang) 82.341 (177.846)
Doénem igerisinde 6denen (153.026) (64.835)
Donem sonu 240.079 225.737

16. Taahhiitler

Verilen teminatlar

Verilen teminat mektuplari asagidaki unsurlardan olusmaktadir:

Verilen teminat mektuplari

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Halk Bankasi Anonim Sirketi 200.000 200.000
Ziraat Katilim Bankasi A.S. 120.000 250.000
Turkiye Vakiflar Bankasi 250.000 310.000
istanbul Ticaret Odas| 29.500 -
Garanti Bankasi 7.500 -
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhigi (Toki) - 200.000
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Deniz Hizm. Miid. - 4.900

607.000 964.900

Sirket'in, bankalar icin verdigi ekspertiz hizmeti nedeniyle, bankalara ve Gg¢lncu sahislara verecegi her
turlG zarar ve ziyanda, her turli hata ve ihmal nedeniyle bankalarin ugrayacagi her turlu zarar ve
ziyanda, ayrica protesto cekmeye ve davaya konu olmasina gerek kalmaksizin s6zlesme feshedilerek,

teminat bankalar tarafindan gelir kaydedilmektedir.

Sozlesmenin slresinin  dolmasi

ve/veya

s6zlesmenin feshedilmesinden sonra, baglayici bir anlasma olmamasi halinde, teminat Sirket'e iade

edilmektedir.

17.  Ertelenmis gelirler

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Alinan siparis avanslari 494,932 259.537
Gelecek aylara ait gelirler 15.691 42.162
510.623 301.699

Ertelenmis gelirler gerek satis s6zlesmeleri dolayisiyla gerekse diger nedenlerle, musterilerden alinan
avanslar gibi karsiliginin tamami veya bir kismi, iginde bulunulan dénemde tahsil edilen ancak hizmeti

henlz verilmedigi icin gelecek donemlere ait olan gelirlere iliskin yukidmlaliklerdir.
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31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

18. Diger kisa vadeli yukumlilikler

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Odenecek vergi ve fonlar 767.355 549.511
Gider tahakkuklari 50.441 -
817.796 549.511

19. Sermaye, yedekler ve diger 6zsermaye kalemleri

Odenmis sermaye

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla sermaye yapisi asagidaki gibidir:

% 31 Aralik 2019 % 31 Aralik 2018
TSKB 99,99 299.996 99,99 299.996
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.§.  00.01< 1 00.01< 1
Is Yatirrm Ortakligi A.S. 00,01< 1 00,01< 1
TSKB A.S. Mensuplari Munzam Sosyal
Guvenlik ve Yardimlagsma Vakfi 00,01< 1 00,01< 1
TSKB A.S. Memur Mustahdemleri
Yardim ve Emekli Sandigi Vakfi 00,01< 1 00,01< 1
100 300.000 100 300.000

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket'in 300.000 TL olan sermayesi her biri 1 TL olan 300.000 adet
nominal paydan olugsmaktadir (31 Aralik 2018: 300.000 TL olan sermayesi 300.000 adet nominal pay).

Tanimlanmig fayda planlar yeniden élgiim kayiplari

TMS 19 standardi geregince dider kapsaml gelir olarak muhasebelestirilen aktieryal kazang ve
kayiplardan olusmaktadir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2019 tarihli
finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

19. Sermaye, yedekler ve diger 6zsermaye kalemleri(devami)

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler
Yasal yedekler

Turk Ticaret Kanunu’'na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olusmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin ylzde 20’sine ulasincaya kadar
yasal dénem karinin yiizde 5'i oraninda ayriimaktadir. ikinci tertip yasal yedek akgeler, SPK
dizenlemelerine gore kar dagitimi yapildigi durumlarda Sirket sermayesinin ylizde 5’ini agan tim nakit
kar payi dagitimlarinin 1/10°u oraninda, yasal kayitlara gore kar dagitimi yapildigi durumlarda ise Sirket
sermayesinin yuzde 5’ini agan tum nakit kar pay1 dagitimlarinin 1/11’i oraninda ayrilmaktadir. Birinci ve
ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin yizde 50’sini agsmadigi strece dagitilamazlar; ancak
ihtiyari yedek akgelerin tlikenmesi halinde zararlarin karsilanmasinda kullanilabilirler. 31 Aralik 2019
tarihi itibariyla, Sirket'in yasal yedekler toplami 830.498 TL'dir (31 Aralik 2018: 731.998 TL).

Temettii

2019 yilinda Sirket tarafindan ortaklara 1.000.000 TL tutarinda temetti dagitilimistir (31 Aralik 2018:
799.855 TL'dir).

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler (Giderler)

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal
varliklara iligkin diger kapsamli gelir (gider) 569.645 451.899

569.645 451.899

Finansal varlik deger artis fonu satiimaya hazir finansal varligin ger¢cege uygun degerinden degerlemesi
sonucu ortaya cgikar. Gergege uygun degeriyle degerlenen bir finansal aracin elden c¢ikariimasi
durumunda deger artis fonunun satilan finansal varlikla iliskili pargasi dogrudan kar/zararda
muhasebelestirilir. Yeniden degerlenen bir finansal aracin kalici deger dusukligine ugramasi
durumunda ise deger artis fonunun deger dusikligune ugrayan finansal varlikla iliskili kismi kar veya
zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Finansal varlik deger artis fonundaki dénem ici degisim asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Dénem basi — 1 Ocak 451.899 -
Muhasebe politikalarindaki degisiklik - 413.414
Gergegde uygun deger degisimi 123.943 40.500
Ertelenmis vergi etkisi (6.197) (2.025)
Doénem sonu 569.645 451.889
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20. Hasilat

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde hasilat asagidaki gibidir:

2019 2018
Yurtici satiglar 25.950.870 23.711.091
Yurtdisi satiglar 147.988 16.998
Diger gelirler 64.211 52.586
Eksi: iskontolar (434.873) (261.798)
Net hasilat 25.728.196 23.518.877

21. Satiglarin maliyeti

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

2019 2018

Personel giderleri 9.383.374 8.170.128
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler ) 9.325.694 8.744.278
Amortisman ve itfa payi giderleri 499.084 -
Diger cesitli giderler 11.089 100.926
19.219.241 17.015.332

* Disaridan saglanan fayda ve hizmetlerin 7.100.452 TL’lik kismi temsilci ekspertiz giderlerinden
olugsmaktadir (31 Aralik 2018: 6.246.722 TL).

22. Genel yonetim giderleri

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde genel yonetim giderleri agagidaki gibidir:

2019 2018

Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 2.141.072 2.318.494
Personel giderleri 1.548.605 1.344.360
Amortisman ve itfa payi giderleri 838.436 156.355
Sipheli alacak karsilik giderleri 211.066 24.080
Musavirlik giderleri 132.827 149.412
Egitim giderleri 58.178 107.650
Dava karsilklari 50.000 152.359
Vergi, resim ve harg giderleri 9.594 12.856
Bilgisayar program giderleri - 71.544
Diger 245.621 100.283
5.235.399 4.437.393

(42)



TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi
31 Aralik 2019 tarihli

finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

23. Esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde diger faaliyetlerden gelirleri ve giderleri asagidaki

gibidir;

Diger faaliyet gelirleri

2019 2018

Supheli alacaklardan tahsilat 441.943 397.127
Reeskont faiz giderleri iptali - 73.817
Diger gelirler 184.711 110.799
626.654 581.743

Diger faaliyet giderleri

2019 2018
Gegmis donem mutabakat farklari 12.105 77.363
Diger giderler 57.956 81.410
70.061 158.773

24. Yatinm faaliyetlerinden gelirler

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde, yatirim faaliyetlerinden gelirler asagdidaki gibidir:

2019 2018
Yatirim amacl gayrimenkul deger artisi 240.000 330.000
240.000 330.000
25.  Finansman geliri ve gideri

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde, finansman geliri asagidaki gibidir:
2019 2018
Faiz gelirleri 2.824.593 2.263.933
Kur farki gelirleri 12.400 63.662
2.836.993 2.327.595
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25.  Finansman geliri ve gideri(devami)

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde, finansman gideri asagidaki gibidir;

2019 2018

Kullanim hakki varligi faiz gideri 419.721 -
419.721 -

26. Gelir vergileri
Cari vergi yikimliiligi: 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Cari kurumlar vergisi karsiligi 967.934 830.383
Eksi: Pesin 6denen vergi ve fonlar (703.086) (773.925)
Doénem kari vergi yiikiimliliigi 264.848 56.458
31 Aralik tarihinde sona eren yillarda gelir vergileri asagidaki gibidir:

2019 2018
Vergi gideri:
Cari dénem kurumlar vergisi gideri 967.934 830.383
Ertelenmis vergi gideri/(geliri) 6.707 463.907
Toplam vergi gideri 974.641 1.294.290

Kurumlar vergisi

Doénem vergi gideri, finansal durum tablosu tarihi itibariyle Sirket'in faaliyet gobsterdigi Ulkelerde
yurdrlikte olan vergi kanunlari dikkate alinarak hesaplanir. TUrk Vergi mevzuatina gére, kanuni veya is
merkezleri Turkiye’de bulunan kurumlar, kurumlar vergisine tabidir. Sirket Tuarkiye'de gecerli olan
kurumlar vergisine tabidir. Sirket’in cari dénem faaliyet sonuglarina iliskin tahmini vergi yakimlulukleri
icin ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayrilmistir. Turk vergi sisteminde mali zararlar takip eden
bes yil icindeki mali karlar ile mahsup edilebilmekte olup, 6nceki yillar kazanglarindan (geriye donuk)
mahsup mimkun degildir. Ayrica, kurumlar vergisine mahsup edilmek Uzere yil icinde ara dénemlerde
beyan edilen matrahlar Uzerinden %22 oraninda gegici vergi 6denmektedir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyle vergi karsihgi yurirlikteki vergi mevzuati gergevesinde
ayrilmigtir.

Gelir vergisi stopaji

Temettl dagitimlari Gzerinde stopaj yukimlaligu olup, bu stopaj yukimluligu temetti ddemesinin
yapildigi donemde tahakkuk edilir. Tirkiye’de bir isyeri ya da daimi temsilcisi aracilidi ile gelir elde eden
dar mukellef kurumlar ile Turkiye’de yerlesik kurumlara yapilanlar digindaki temetti 6demeleri yiizde 15
oraninda stopaja tabidir. Dar mukellef kurumlara ve gergek kisilere yapilan kar dagitimlarina iligkin
stopaj oranlarinin uygulamasinda, ilgili Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmalarinda yer alan stopaj
oranlari da gézoninde bulundurulur. Gegmis yillar karlarinin sermayeye tahsis edilmesi, kar dagitimi
sayllmamaktadir, dolayisiyla stopaj vergisine tabi degildir.
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26. Gelir vergileri (devami)

Ertelenen vergi varlik ve yukimliilikleri

Sirket, ertelenen vergi varliklarini ve ytkidmlultklerini, bilango kalemlerinin TMS uyarinca diizenlenmis ve
yasal finansal tablolari arasindaki farkli degerlendiriimeleri sonucunda ortaya c¢ikan gegici farklarin
etkilerini dikkate alarak hesaplamaktadir. S6z konusu gegici farklar genellikle gelir ve giderlerin, TMS ve
Vergi Kanunlarina goére degisik raporlama dénemlerinde muhasebelestiriimesinden kaynaklanmaktadir.

Ertelenmis vergi varlik ve yikimluliklerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi orani %22 (2018, 2019 ve
2020 yili vergilendirme dénemleri igin %22)'dir (2018: %22).

Birikmis gecici farklar ve yurirllikteki vergi oranlari kullanilarak hesaplanan ertelenen vergi varliklari ve

yukUmlUlUkleri asagidaki gibidir:

Toplam gegici farklar

Ertelenen vergi
varhgi/(yukiamliiligii)

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2019 2018 2019 2018
Yatirirm amagli gayrimenkul 3.530.808 3.290.808 (353.081) (329.080)
Gergegde uygun degerleri ile gosterilen finansal
varliklar 599.627 475.684 (29.981) (23.785)
Gelir tahakkuklari 500.917 536.067 (110.202) (117.935)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklar 86.436 140.306 (19.016) (30.867)
Ertelenmis gelirler (15.691) (42.162) 3.452 9.276
Nakit ve nakit benzerleri icin beklenen zarar
karsilig (87.737) (92.856) 19.302 20.428
Gider tahakkuklari ve dava karsiliklari (141.902) (117.650) 31.218 25.883
Kidem tazminati karsihgi (240.079) (225.737) 48.016 45.147
Kullanilmamis izin karsiligi (307.411) (269.374) 67.630 59.262
Ticari alacaklar icin beklenen zarar karsiligi (331.076) (271.886) 72.837 59.815
Supheli alacak karsiligi (723.640) (1.058.801) 159.201 232.936
Kullanim hakki varliklari (296.671) - 65.268 -
(45.356) (48.920)
Ertelenen vergi varhgi/yiikiimliiliigii, net (45.356) (48.920)
Ertelenmis verginin hareketi asagidaki gibidir:
2019 2018
1 Ocak bakiyesi (48.920) 300.528
Kar veya zarar ile iligkilendirilen (6.707) (463.907)
Diger kapsamli gelir ile iliskilendirilen 10.271 (37.594)
Muhasebe politikalarindaki degisiklik - 152.053
31 Aralik bakiyesi (45.356) (48.920)
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26. Gelir vergileri (devami)

Etkin vergi oraninin mutabakati

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde raporlanan vergi karsiligi, vergi éncesi kar

tizerinden yasal vergi orani kullanilarak hesaplanan tutardan farklidir. ilgili mutabakat dékiimii agsagidaki
gibidir:

2019 2018
Doénem kari 3.512.780 3.852.427
Toplam gelir vergisi gideri (974.641) (1.294.290)
Vergi 6ncesi kar - %22 (2018 - %22) 4.487.421 5.146.717
Sirketin yasal vergi orani ile hesaplanan vergi (987.233) (1.132.278)
Yatirim amagli gayrimenkul vergi orani etkisi (172.041) (181.040)
Kanunen kabul edilmeyen giderler (97.167) (148.301)
Diger dizeltmelerin etkisi 281.800 167.329
Doénem vergi gideri (974.641) (1.294.290)

27. Finansal araglar
Finansal risk yonetimi

Sirket finansal araclarin kullanimina bagli olarak asagidaki risklere maruz kalabilmektedir:
o Kredi riski

Likidite riski

Piyasa riski

Operasyonel risk

Bu dipnot Sirket'in yukarida belirtilen risklere maruz kalma durumu, Sirket'in hedefleri, riski 6lgmek ve
yonetmek icin olan politika ve surecler ve Sirket'in sermayeyi yonetimi ile ilgili bilgi sunmaktadir.

Kredi riski

Kredi riski, bir musteri veya kargi tarafin s6zlesmedeki yukimlultklerini yerine getirmemesi riskidir ve
o6nemli 6lgide musteri alacaklarindan kaynaklanmaktadir.

Sirket'in maruz kaldidi1 kredi riski, her bir musterinin karakteristik 6zelliklerinden etkilenir. Sirket’in
musteri tabaninin demografik yapisinin, masterinin faaliyet gésterdigi endustrinin ve tlkenin olusturdugu
temerr(t riskini de iceren, kredi riski Uzerinde etkisi vardir. Sirket gayrimenkul degerleme sektériinde
faaliyet gostermektedir. Cogunluk olarak, Tirkiye'nin sektorde bilinen bankalari Sirket mdusgteri
portfoylini olusturmaktadir.

Bu alanlarda faaliyet gosteren sirketlerin belirlemis oldugu kredi politikasi kapsaminda her bir sirketin

standart 6demesi, rapor teslimat dénemleri ve kosullari ile ilgili teklif sunulmadan énce her bir yeni
masterinin kredi itibari bireysel olarak analiz edilmektedir.
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27. Finansal araglar (devami)
Likidite riski

Likidite riski Sirket'in ileri tarihlerdeki finansal yakumldllklerini kargilayamamasi riskidir. Sirket’in likidite
riski, mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin normal kosullarda ya da kriz durumlarinda
fonlanabilmesi igin c¢esitli finansal kuruluslardan Sirket'in zarara u@ratmayacak ya da itibarini
zedelemeyecek sekilde yeterli finansman olanaklari temin edilerek yonetiimektedir. Sirket, glincel ve
olasi ihtiyaglarini fonlayabilme riskini yeterli sayida kredi alinabilecek kurulusun mevcudiyetiyle
azaltmaktadir.

Piyasa riski

Piyasa riski; déviz kurlari veya faiz oranlari gibi para piyasasindaki degisikliklerin Sirket'in gelirinin veya
sahip oldugu finansal varliklarin degerinin degismesi riskidir. Piyasa riski yénetimi, piyasa riskine maruz
kalmayi kabul edilebilir sinirlar dahilinde kontrol ederken, getiriyi optimize etmeyi amaglamaktadir.

Kur riski

Sirket, gecerli para birimleri olan baslica TL'den farkli olan bir para biriminden yapti§i satiglar, satin
almalar ve borglar nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Bu islemlerde kullanilan baslica para
birimleri ABD Dolari ve Avro’dur. Sirket, kur riskine maruz kalmamak igin yabanci para cinsinden olan
varliklarini uygun sartlarda TL'ye ¢gevirmektedir.

Faiz orani riski

Sirket, faiz oranlarindaki degismelerin faiz getiren varliklar Gizerindeki etkisinden dolayi faiz orani riskine
maruz kalmaktadir. Sirket, elinde bulundurdugu ve kullanmadigi nakit varliklarini vadeli mevduat olarak
degerlendirmektedir. Ayrica, fon alim-satimi gerceklestirmektedir. Bunlar haricindeki gelirleri ve
faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari biylk oranda piyasa faiz oranlarindaki degisikliklerden
bagimsizdir.

Operasyonel risk

Operasyonel risk, Sirket'in surecleri, ¢caligsanlari, kullandigi teknoloji ve altyapisi ile ilgili genis c¢esitlilige
sahip sebeplerden ve kredi riski, piyasa riski ve likidite riski haricindeki yasal ve duzenleyici gereklilikler
ve tlzel kigilikle ilgili genel kabul gérmus standartlar gibi dis faktérlerden kaynaklanan dogrudan veya
dolayl zarar riskidir. Operasyonel riskler Sirket’in buttn faaliyetlerinden dogmaktadir. Sirket'in amaci bir
yandan finansal zararlardan ve Sirket'in itibarina zarar vermekten kaginarak diger yandan girisimciligi
ve yaraticiligi kisitlayan kontrollerden kaginarak operasyonel riski yonetmektir.

Operasyonel riskten kaginmadaki kontrollerin iyilestirimesi ve uygulanmasi birincil olarak her bir
isletmedeki Ust diizey yoneticilerin sorumlulugundadir. Bu sorumluluk asagidaki alanlarda operasyonel
risklerin yonetimi ile ilgili genel Sirket'in standartlarinin iyilestiriimesi ile desteklenir:

islemlerin bagimsiz yetkilendiriimesi dahil uygun goérev ve sorumluluk dagihmi ile ilgili gereklilikler
islemlerin mutabakati ve gozetimi ile ilgili gereklilikler

dizenleyici ve diger yasal gereklilikler ile uyum

karsilagilan operasyonel risklerin periyodik olarak degerlendiriimesi ve belirlenen risklerden kaginma
amagh kontrol ve prosedurlerin yeterliligi

operasyonel zararlarin raporlanmasi ve bunlarla ilgili iyilestirme faaliyetlerinin sunulmasi ile ilgili
gereklilikler

acil durum planlarinin olugturulmasi

egitim ve caliganlarin igle ilgili geligimi

etik ve is hayati standartlari

etkin oldugu yerde sigortayi da iceren risk azaltma careleri

Sermaye yo6netimi

Yoénetim Kurulu’nun politikasi kredi veren ve piyasa gliveni agisindan gigli sermaye yapisi saglamak
ve isletmenin gelecekteki bliylmesini desteklemek ve sermaye maliyetini disirmek igin en uygun
sermaye yapisini saglamaktir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Kredi riski

Finansal varliklarin kayith degerleri maruz kalinan azami kredi riskini gosterir. Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski asagidaki gibidir:

Alacaklar Bankalardaki
Ticari alacaklar Diger Alacaklar mevduat ve
diger hazir
31 Aralik 2019 llikili taraf Diger taraf | iliskili taraf | Diger taraf degerler
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) 57.741 3.042.756 - - 17.784.542
- Azami riskin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger dusikligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri 57.741 3.042.756 - - 17.784.542
B. Kosullari yeniden géristlmus bulunan. aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger disukligune ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - - - - -
C. Vadesi ge¢cmis ancak deger dusukligine ugramamis varliklarin
net defter degeri - - - - -
- Teminat. vs ile glivence altina alinmisg kismi - - - - -
D. Deger dusuklugine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
- Vadesi gegmis (brit defter degeri) - | 1.300.305 - - -
- Deger dusuklugi (-) - | (1.300.305) - - -
- Vadesi gecmemis (brit defter degeri) - - - - -
- Deger dusuklugi (-) - - - - -
E. Bilango disi kredi iceren unsurlar - - - - -
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Kredi riski

Finansal varliklarin kayith degerleri, maruz kalinan azami kredi riskini gésterir. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski asagidaki gibidir:

Bankalardaki
mevduat ve

Alacaklar

Ticari alacaklar Diger Alacaklar

31 Aralik 2018

llikili taraf

Diger taraf

iligkili taraf

Diger taraf

diger hazir
degerler

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

3.667

3.044.571

14.092.333

- Azami riskin teminat. vs ile giivence altina alinmis kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger dusikligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri

3.667

3.044.571

14.092.333

B. Kosullari yeniden géristlmus bulunan. aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger disukligune ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri

C. Vadesi ge¢cmis ancak deger dusukligine ugramamis varliklarin
net defter degeri

- Teminat. vs ile glivence altina alinmig kismi

D. Deger dusuklugine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (brit defter degeri)

1.471.992

- Deger dusuklugi (-)

(1.471.992)

- Vadesi gegcmemis (brit defter degeri)

- Deger dusuklugi (-)

E. Bilango disi kredi iceren unsurlar
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kredi riski (devami)

Deger diisliklugi

31 Aralik tarihinde sona eren yillarda stpheli alacak karsiligi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019 2018
1 Ocak bakiyesi 1.471.992 1.098.164
Yil icinde ayrilan karsiliklar 211.066 24.080
iptal edilen karsiliklar (441.943) (397.127)
Beklenen zarar karsiligi 59.190 746.875
31 Aralik bakiyesi 1.300.305 1.471.992

Siipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, siipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan stpheli alacak karsihgindan dusulerek kar veya

zarar ile iligkilendirilir.

Likidite riski

Sirket’in finansal yukumldldklerinin 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla vadelerine goére

dagilimi agagidaki gibidir:

Sozlesme
Sozlesme Uyarinca uyarinca
Vadeler Defter nakit ¢ikisglar 3 aydan 3-12 ay 1-5yil | 5yildan
31 Aralik 2019 degeri toplami kisa arasl arasi uzun
Turev Olmayan Finansal | 5 5,5 474 3.712.410 | 1.246.363 | 959.198 | 1.506.849 -
Yukumlilukler
Ticari borglar 865.910 865.910 865.910 - - -
Diger borglar 46.350 46.350 46.350 - - -
Finansal yikamlulikler 2.403.214 2.800.150 334.103 | 959.198 1.506.849 -
Sozlesme
So6zlesme Uyarinca uyarinca
Vadeler Defter nakit cikiglar 3aydan | 3-12 ay 1-5yil | 5yildan
31 Aralik 2018 degeri toplami kisa arasl arasi uzun
Turev Olmayan Finansal
Yikimliiliikler 745.546 745.546 745.546 - - -
Ticari borglar 708.380 708.380 708.380 - - -
Diger borglar 37.166 37.166 37.166 - - -
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Gercede uygun degerleri ile gosterilen finansal varliklarin gercege uygun deger siniflandirmasi

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 Seviye 1

Seviye 2

Seviye 3

Finansal Varliklar
- Gergeg@e uygun deger farki diger kapsamli
gelire yansitilan finansal varliklar 603.000

1.632.204

31 Aralik 2018 Seviye 1

Seviye 2

Seviye 3

Finansal Varliklar
- Gergege uygun deger farki diger kapsamli
gelire yansitilan finansal varliklar 364.500
Piyasa Riski

Kur riski

1.746.761

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket'in yabanci para pozisyonu yabanci para nakit

benzerlerinden ve ticari alacaklar bakiyesinden kaynaklanmaktadir.

TL ABD
Kargihgi Dolan Avro GBP CHF
Nakit ve nakit benzerleri (31 Aralik 2019) 78.262 998 10.741 69 60
Nakit ve nakit benzerleri (31 Aralik 2018) 46.988 6.093 676 149  1.850
TL ABD
Karsihgi Dolan Avro GBP CHF
Ticari alacaklar (31 Aralik 2019) 44.334 7.450 12 - -
Ticari alacaklar (31 Aralik 2018) 39.266 7.450 12 - -
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28.

Duyarlilik analizi

Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Sirket'in kur riski genel olarak TL’nin Avro ve ABD Dolari karsisindaki deger dedgisikliklerinden
olugsmaktadir. Kur riskinin élgllebilmesi i¢in yapilan duyarlilik analizinin temeli, kurum genelinde yapilan
toplam para birimi agiklamasini yapmaktir. Toplam yabanci para pozisyonu, yabanci para birimi bazli
tum kisa vadeli ve uzun vadeli satin alim sézlesmeleri ile tim varliklar ve yikamlGlUkleri igermektedir.
Analiz net yabanci para yatirimlarini igermemektedir.

Déviz kuru duyarhlik analizi tablosu

31 Aralik 2019
Kar/zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi | kaybetmesi | kazanmasi | kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda % 20 deger kazanmasi/kaybetmesi halinde

1- ABD Dolari net varlik 10.036 (10.036) - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) 10.036 (10.036) - -
Avro’nun TL karsisinda % 20 deder kazanmasi/kaybetmesi halinde

4- Avro net varlik 14.302 (14.302) - -
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - - -
6- TL net etki (4+5) 14.302 (14.302) - -

Diger doviz kurlarinin Avro karsisinda % 20 deder kazanmasi/kaybetmesi halinde

7- Diger déviz net varlik 166 (166) - -
8- Diger ddéviz riskinden korunan kisim (-) - - -
9- Diger doviz varliklari net etki (7+8) 166 (166) - -
Toplam (3+6+9) 24.504 (24.504) - -

Doéviz kuru duyarlilik analizi tablosu

31 Aralik 2018

Kar/zarar Ozkaynaklar

Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci

paranin paranin paranin paranin

deger deger deger deger
kazanmasi | kaybetmesi | kazanmasi | kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda % 20 deger kazanmasi/kaybetmesi halinde
1- ABD Dolari net varlik 14.249 (14.249) - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) 14.249 (14.249) - -
Avro’nun TL karsisinda % 20 deger kazanmasi/kaybetmesi halinde

4- Avro net varlik 829 (829) - -
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- TL net etki (4+5) 829 (829) - -

Diger doviz kurlarinin Avro karsisin

da % 20 degder kazanmasi/kaybetmesi halinde

7- Diger déviz net varlik 2.683 (2.683) - -
8- Diger doéviz riskinden korunan kisim (-) - - -
9- Diger déviz varliklari net etki (7+8) 2.683 (2.683) - -
Toplam (3+6+9) 17.761 (17.761) - -
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29. Raporlama déneminden sonraki olaylar

Son dénemde Cin’de ortaya ¢ikan, diinyada cesitli Glkelere yayilan, potansiyel olarak 6limcil solunum
yolu enfeksiyonlarina neden olan Coronaviris salgini, 6zellikle salgina maruz kalan tlkelerde
operasyonlarda aksakliklara yol agabilecegdi gibi, hem boélgesel ve hem de kiresel olarak ekonomik
kosullari olumsuz yonde etkileyebilir. Coronavirls salgininin nihai siddetinin su anda belirsiz olmasi
sebebiyle Sirket'in operasyonlar Gzerindeki etkisi makul bir sekilde tahmin edilememektedir. (2018:
Bulunmamaktadir.)
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