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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN
HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLAR VE
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Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

Yonetim Kurulu'na
A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin ("Sirket") ve konsolidasyona tabi ortakliklarinin (hep birlikte "Grup" olarak
anilacaktir) 31 Aralik 2018 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni1 tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide
kar veya zarar ve konsolide diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu
ile dnemli muhasebe politikalarint 6zetleyen konsolide dipnotlar ve diger agiklayici notlardan olusan ilisikteki konsolide
finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriislimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup'un 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla konsolide finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarin1 Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na
(TMS'lere) uygun olarak tiim énemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi,
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlarina (BDS'lere) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: bdliimiinde ayrmtili bir
sekilde agiklanmustir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hitkiimlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarmin, goriisiimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Dikkat Cekilen Hususlar

Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Kirazlikgay Mah. 1151 ada 1 Parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin satin alinmasina iliskin
olarak Sirket ile Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda 05 Kasim 2018 gayrimenkul satis sozlesmesi ve bu
sozlesmeye ek 16 Kasim 2018 tarihli protokol imzalanmistir. Bu sézlesme ve protokol kapsaminda Sirket s6z konusu
gayrimenkul i¢in 4.180.000 TL tutarinda avans 6demesi gerceklestirmis ve bu avansa iliskin mali ve hukuki haklarimi korumak
amactyla 16 Kasim 2018 tarihli ek protokoliin 3.2. maddesi uyarinca Samsun Ili, Carsamba Ilgesi, Kirazlikcay Mah. 1151 ada
1 Parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin tapu devrini 16.11.2018 tarihinde yukarida agiklanan protokolde yer alan sarta tabi
hususlarin tamamlanmasina bagli olarak gergeklestirmistir. S6z konusu tapu devrinin yukarida belirtilen s6zlesmeler uyarinca
sarth bir devir olmasi ve bu nedenle Satici tarafindan devri yapilan gayrimenkule iligkin satis faturasinin devir tarihi itibariyle
diizenlenmemis olmasi dolayisiyla, s6z konusu gayrimenkul Sirket finansal tablolarina alinmamis ve Sirket’in Kosullu Varlik
ve Yikiimliiliklerinde Alinan Teminat olarak yer almistir (Bkz. Dipnot 14)

Tozmaz insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.’nin yukarida aciklanan protokoller kapsaminda gayrimenkulde yer alan insaat
eksikliklerini ve gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) kapsaminda Sirket
portfdyiine almmasi hususundaki eksiklikleri gidermesi sonrasinda Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile Sirket
arasinda imzalanan 25 Ocak 2019 tarihinde protokol ile taraflar s6z konusu gayrimenkuliin satin alimindaki sarta konu
hususlarin tamamlandigina iliskin mutabakata varmislardir. Gayrimenkule iliskin satis faturas1 Tozmaz Insaat Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti. 31.01.2019 tarihinde diizenlenmistir.
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S6z konusu gayrimenkule iligkin Kuzey Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 25.01.2019 tarihli Gayrimenkul
Degerleme Raporu’nun 5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigr Hakkinda Goriis kisminda “Tasinmaz icin yasal olarak gerekli tiim belgeler alinmis oldugu, bu belgeler
kullanim alan1 (7185 m2) ve fonksiyonu (okul) agisindan mahallindeki durum ile uyum oldugu agiklanmistir. Gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligine gore; tasinmaza ait yap1 kullanma izin belgesinin alinmis ve cins tashihinin
yapilmis olmasi ile tasinmazin fiili kullanim seklinin, tapudaki niteligi ve portfoye dahil edilme niteligi ile uyumlu olmasi
dikkate alinarak tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Hiikiimleri ¢ergevesinde
herhangi bir sakinca olmadig belirtilmistir. Goriisiimiiz bu konuya iliskin bir sart icermemektedir.

4) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konular1, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en
¢ok onem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimi
gercevesinde ve konsolide finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1
bir goriis bildirmiyoruz.

Yatirnm amach gayrimenkullerin konsolide finansal tablolardaki gosterimi ve aciklanan énemli bilgiler

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasul ele alindigy

Sirket, yatinm amacgl gayrimenkullerini gercege uygun
deger yontemine gore muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2018 tarihi itibar1 ile finansal tablolarda
135.494.167 TL tutar ile gosterilen yatinm amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri bagimsiz bir
degerleme sirketi tarafindan belirlenmistir.

Sirket'in toplam varliklarinin yaklasik % 75'lik kisminin
yatirrm amagli gayrimenkullerden olusmasi ve gercege
uygun deger takdirinde uygulanan  degerleme
yontemlerinin 6nemli tahmin ve varsayimlar igeriyor
olmasi nedeniyle yatirirm amagli gayrimenkullerin finansal
tablolardaki sunumuna iligkin esaslarin yani sira gergege
uygun degerlerinin tespitine yonelik ¢aligmalarinin
dogrulugu tarafimizca kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

(Muhasebe politikas1 i¢in "Dipnot 2.9 Onemli Muhasebe
Politikalarinin Ozeti" ve yatirrm amagh gayrimenkullerin
detaylari i¢in Dipnot 10'a bakiniz.)

-Denetim caligmalarimiz dahilinde, Sirket'in atamis oldugu
degerleme uzmani tarafindan hazirlanan degerleme raporlari
tizerinde yonetim tarafindan gergeklestirilen Kilit kontrollerin
tasarimini ve uygulamasini degerlendirdik.

-Yatinm amacl gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
Grup'un degerleme uzmanlarinca kullanilan ydntemlerin
uygunlugu test edilmistir.

-Degerleme raporlarinda gayrimenkuller i¢in degerleme
uzmanlarinca takdir edilen degerlerin dipnot 10'da aciklanan
tutarlara mutabakati kontrol edilmistir.

-Degerleme raporlarinda kullanilan iist seviye muhakemelerin
ve bununla birlikte alternatif tahminlerin ve degerleme
yontemlerinin varligi dolayist ile, degerleme uzmanlarinca
takdir edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadig1
yukarida uygulandigi belirtilen prosediirler ¢ergevesinde
tarafimizca degerlendirilmistir.
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iliskili taraf islemlerinin degerlendirilmesi

Kilit Denetim Konusu Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele alindigi

Mliskili taraf islemleri isletmenin olagan is akisi iginde | -Isletmenin iliskili taraf iliskilerini ve islemlerini
gergeklesebilecegi gibi bazi durumlarda iliskili taraf iligkileri | anlayarak risk  faktdriiniin =~ bulunup  bulunmadigi
ve iglemlerinin niteligi, iliskili olmayan taraflarla | degerlendirilmistir.

gerceklestirilen benzer islemlere gore finansal tablolarda daha “Sirket'in iliskili taraflardan olan alacak bakiyelerinin

ytiksek "onemli 'yanhshk" riskine sel?qp olabil@r. .I'liskili tahsil kabiliyetinin olup olmadigi degerlendirilmistir.
taraflarla yapilan islemler karmasik olabilir veya Iligkili taraf

islemleri  normal  piyasa  yapist ve  sartlarinda
gergeklesmeyebilir.

-Sirket'in iliskili taraflara olan borg bakiyelerinin 6deme
kabiliyetinin olup olmadigi degerlendirilmistir.

-Iliskili taraflardan alacak ve bor¢ bakiyelerine iliskin

[liskili taraflarla olan iliskilerin, islemlerin ve taahhiitler dahil 3 - Tvan
dogrulamalar temin edilmistir.

olmak iizere mevcut bakiyelerin bilinmesi, finansal tablo
kullanicilarmin isletmenin karsilastigi riskler ve firsatlar ile
isletmenin faaliyetleri hakkinda yapacaklari
degerlendirmeleri etkileyebilir. Bu sebeple Iliskili taraf
islemleri ve bakiyeleri denetimimiz bakimindan kilit denetim
konularindan biri olarak belirlenmistir.

Mliskili taraf islemleri ile ilgili muhasebe politikalar1 ve
kullanilan 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve
varsayimlarin detay1 i¢in Dipnot 2.9 ve Not 23'e bakiniz.

5) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar:

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bigimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlslik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gordiigii i¢ kontrolden
sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden,
gerektiginde stireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da
mecburiyeti bulunmadig: siirece igletmenin siirekliligi esasii kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.

6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denet¢ilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarm hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglk icerip icermedigine iliskin makul
giivence elde etmek ve gorlistimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yiirtitiilen bir
bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlishgm
her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlisliklarin, tek basina veya toplu
olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar1 etkilemesi makul olcilide
bekleniyorsa bu yanligliklar nemli olarak kabul edilir.
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BDS'lere uygun olarak yiiriitilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz.

Tarafimizca ayrica:

- Konsolide Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "6nemli yanlislik" riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu
risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve
uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlisligi tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlislig tespit
edememe riskinden yiiksektir.

- Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun denetim prosediirlerini
tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri ile ilgili agiklamalarin
makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligskin ciddi siiphe
olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi hakkinda ve yonetimin igletmenin
siirekliligi esasmin kullanilmasmin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu
sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir gorlis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetci
raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in
siirekliligini sona erdirebilir.

- Konsolide finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin, temelini
olusturan islem ve olaylar1 gergege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup igerisindeki isletmelere veya faaliyet boliimlerine iliskin
finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Grup denetiminin ydnlendirilmesinden,
gbzetiminden ve yliriitiilmesinden sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak {izere, bagimsiz
denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli denetim bulgularimi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi {ist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis bulunmaktayiz.
Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu disiiniilebilecek tiim iliskiler ve diger hususlar ile varsa, ilgili 6nlemleri st
yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok Oonem arz eden konulart yani kilit denetim konularmi belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya
aciklanmasma izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya
aciklamanin doguracagi kamu yararin1 asacagmin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

7) Diger Husus

Grup’un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle ytriirliikkte bulunan muhasebe ilke ve standartlarina uygun olarak hazirlanmig
konsolide finansal tablolar1 bir bagka bagimsiz denetim sirketi tarafindan tam kapsamli denetime tabi tutulmustur. S6z konusu
sirket 28 Subat 2018 tarihli konsolide bagimsiz denetim raporunda 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle hazirlanan konsolide
finansal tablolar iizerinde olumlu goriis beyan etmistir.

Kavacik Mah. FSM Cad. Ozbek Sok.
ME Plaza No:10 K:5 Beykoz / IST

T:0216 42511 35 - 36 ""R\\.“\.‘a

T:0216 693 19 74 \ —_—
F: 0216 425 11 33 Mmﬂm..,ﬂ'gBAL"
info@reformaudit.com.tr

www.reformaudit.com.tr



*reform

B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Sirket'in 1 Ocak- 31 Aralik
2018 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas sdzlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hitkiimlerine
uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

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

3. TTK'nin 398. Maddesi'nin dérdiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda
Denet¢i Raporu 12 Subat 2019 tarihinde Sirket'in Yonetim Kurulu'na sunulmustur.

REFORM BAGIMSIZ DENETIM ANONIM SIRKETI
A Member Firm of ALLINIAL GLOBAL

istanbul, 12.02.2019

Ceyhun GONEN

Sorumlu Denetci
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2018 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
VARLIKLAR Notlar 31 Arahik 2018 31 Aralk 2017
Dénen varhklar 40.414.603 47.799.846
Nakit ve nakit benzerleri 4 763.097 3.211.238
Finansal yatirimlar 5 33.739.154 34.808.528
-Ger¢ege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan
Finansal Varliklar 33.739.154 34.808.528
Ticari Alacaklar 6 725.024 588.110
-Iliskili taraflardan ticari alacaklar 6-23 675.929 192.930
-Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 49.095 395.180
Diger alacaklar 864.998 8.984.762
-lliskili taraflardan diger alacaklar 7-23 68.836 --
-Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 796.162 8.984.762
Pesin 6denmis giderler 8 4.242.888 117.008
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 7 79.442 90.200
Duran varhklar 140.076.763 127.661.010
Yatirim amagli gayrimenkuller 10 135.494.167 122.468.065
Maddi duran varliklar 11 4.580.918 5.176.508
Maddi olmayan duran varliklar 12 1.678 6.012
Pesin 6denmis giderler 8 -- 10.425
TOPLAM VARLIKLAR 180.491.366 175.460.856

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarm ayrilmaz pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHIi iTIBARIiYLE
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
KAYNAKLAR Notlar 31 Arahk 2018 31 Aralk 2017
Kisa vadeli yiikiimliiliikler: 9.287.641 21.322.848
Kisa vadeli bor¢lanmalar 9 6.741.048 1.555.217
Ticari borglar 6 52.129 3.047
-Iliskili taraflara ticari bor¢lar 6-23 10.447 --
-Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 41.682 3.047
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar 14 17.108 24.177
Diger borglar 7 2.238.267 19.656.966
-Iliskili taraflara diger bor¢lar 7-23 2.000.000 --
-lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 238.267 19.656.966
Ertelenmis gelirler 8 61.292 54.000
-Iliskili taraflardan ertelenmis gelirler 8-23 61.292 54.000
-Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 8 -- --
Kisa vadeli karsiliklar 13 177.797 29.441
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 13 31.842 15.741
-Diger kisa vadeli karsiliklar 13 145.955 13.700
Uzun vadeli yakiamlulukler: 384.157 2.210.458
Uzun vadeli bor¢lanmalar 9 303.335 2.149.159
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 15 80.822 61.299
Ozkaynaklar: 170.819.568 151.927.550
Odenmis sermaye 16 72.000.000 72.000.000
Paylara iliskin primler / iskontolar 16 8.485.793 8.485.793
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamli
gelirler / (giderler) 6.047.626 --
Yabanci ¢evrim farklar 6.047.626 --
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger
kapsamli gelirler / (giderler) 290.195 8.788
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislart (Azalislart) 268.883 --
Tamimlanmus fayda planlari yeniden élgiim kazanglar / (kaywplart) 21.312 8.788
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 16 1.302.448 781.746
Gegmis yil karlari /zararlar 70.130.521 45.936.467
Net donem kari 12.562.985 24.714.756
TOPLAM KAYNAKLAR 180.491.366 175.460.856

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidir.

2



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Notlar 01.01. -31.12.2018 01.01. - 31.12.2017
Hasilat 17 7.648.099 6.627.459
Satiglarin maliyeti 17 (316.333) (235.140)
Brit Kar 7.331.766 6.392.319
Genel yonetim giderleri 18 (2.311.250) (2.297.630)
Pazarlama giderleri 18 (42.185) (451.421)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 14.567.353 24.087.439
Esas faaliyetlerden diger giderler 19 (5.192.416) (2.349.883)
Esas faaliyet kar1/ (zarar) 14.353.268 25.380.824
Yatirim faaliyetlerinden gelirler -- --
Yatirim faaliyetlerinden giderler -- --
Finansman gelir / (gideri) dncesi faaliyet kar1 14.353.268 25.380.824
Finansman giderleri 20 (1.790.283) (666.068)
Surdurilen faaliyetler vergi dncesi kar / (zarar) 12.562.985 24.714.756
Surdurilen Faaliyetler Vergi gelir /(gideri)
- Dénem vergi gideri 21 -- --
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 21 -- --
Surudurdlen Faaliyetler Donem kari / (zarar) 12.562.985 24.714.756
Durdurulan faaliyetler -- --
DONEM KARI / (ZARARI) 12.562.985 24.714.756
Doénem Kar / Zararmin dagihim
Kontrol giici olmayan paylar -- --
Ana Ortaklik paylar 12.562.985 24.714.756
Pay basina kazan¢ 23
Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina kazang 0,175 0,343

Durdurulan faaliyetlerden pay basina kazang --

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
KONSOLIDE DiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
01.01. - 31.12.2018 01.01. - 31.12.2017
Donem kari /(zarar) 12.562.985 24.714.756
Diger kapsamh gelir / (gider):
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacaklar 281.407 9.683
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢iim kazang ve kayiplari 12.524 9.683
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artiglari
(Azalislarn) 268.883
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlarin
diger kapsamli gelirlerinden paylar -- --
Kar veya zararda yeniden simflandirilacaklar 6.047.626 --
Yabanci para ¢evrim farklari 6.047.626 --
Finansal varlik deger artis/azalislari -- --
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlarin
diger kapsamli gelirlerinden paylar -- --
Diger kapsamh vergi sonrasi gelir / (gider) 6.329.033 9.683
Toplam kapsamh gelir 18.892.018 24.724.439
Doénem Kar / Zararmin dagihim
Kontrol giici olmayan paylar -- --
Ana Ortaklik paylar 18.892.018 24.724.439

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGISiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda
simiflandirilmayacak

Kar veya zararda simflandirilacak

Birikmis karlar

birikmis diger kapsamh birikmis diger kapsamh gelirler ve
gelirler ve giderler giderler
Maddi
Duran
Tammlanms Varhk
fayda planlari Yeniden Riskten Finansal Yabanci Kardan Gegmis Kontrol
yeniden 6lcim | Degerleme | korunma varhik para ayrilan yillar Net donem guci
Odenmis | Pay ihrag kazang veya | Artiglar:/ kazang/ deger cevrim | kistlanmg karlari kar1 | Ana ortaklik | olmayan Toplam
sermaye | primleri kayiplar1 | Azahslar | kayiplar1 | artis fonu farklar: yedekler | /(zararlari) /(zarary) | 6zkaynaklar paylar | dzkaynaklar
01 Ocak 2017 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 (895) - - - - 564.255  42.037.854 4.116.104  127.203.111 - 127.203.111
Transferler - - - - - - - 217.491 3.898.613 (4.116.104) - - -
Toplam kapsamli gelir / (gider) -- - 9.683 - -- -- - - -- 24.714.756 24.724.439 -- 24.724.439
31 Aralik 2017 itibariyle bakiyeler =~ 72.000.000 8.485.793 8.788 - - - - 781.746  45.936.467 24.714.756  151.927.550 - 151.927.550
Kar veya zararda Birikmis karlar
siniflandirilmayacak birikmis Kar veya zararda
diger kapsamh gelirler ve simflandirilacak birikmis diger
giderler kapsaml gelirler ve giderler
Maddi
Duran
Tanimlanms Varhk
fayda planlari Yeniden | Riskten Finansal | Yabanci Kardan Gecmis Kontrol
yeniden 6lgim Degerleme | korunma varlik para ayrilan yillar | Net donem Ana gucu
Odenmis | Pay ihrag kazang veya Artislar1/ | kazang/ | deger artis cevrim | kistlanmg karlar1 kar1 ortaklik | olmayan Toplam
sermaye | primleri kayiplari Azahslan | kayiplar: fonu | farklar yedekler | /(zararlarr) /(zarar1) | 6zkaynaklar paylar | dzkaynaklar
01 Ocak 2018 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 8.788 - - - - 781.746  45.936.467  24.714.756  151.927.550 - 151.927.550
Transferler - - - - - - - 520.702  24.194.054 (24.714.756) - - -
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - 12.524 268.883 - - 6.047.626 - - 12.562.985 18.892.018 - 18.892.018
31 Arahk 2018 itibariyle bakiyeler =~ 72.000.000 8.485.793 21.312 268.883 - - 6.047.626 1.302.448  70.130.521  12.562.985 170.819.568 - 170.819.568

Mlisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.




AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gec¢mis Gec¢mis
01 Ocak - 01 Ocak -
Nakit Akis Tablosu (Dolayli Yéntem) Notlar 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
A. ISLETME FAALIYETLERDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (4.271.811) 31.722.591
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Dénem Kari (Zarar) 12.562.985 24.714.756
Dénem Net Kari (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (6.929.088) (13.854.086)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 11-12 303.713 196.699
Deger Diisiikliigii/iptali ile ilgili Diizeltmeler 2.607.223 1.154.382
Diger Finansal Varliklar veya Yatirimlar Deger Diigiikliigii (Iptali) ile ilgili Diizeltmeler 5 2.556.349 1.154.382
Alacaklarda Deger Diisiikliigii (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler 6 50.874 -
Kars1lik ile flgili Diizeltmeler 180.403 4.610
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 13-14 48.148 4.610
Diger karsiliklar ile ilgili duzeltmeler 13 132.255 --
Faiz gelir / giderleri ile ilgili dizeltmeler (3.628.399) (27.144)
Faiz geliri 19 (5.418.682) (78.134)
Faiz gideri 20 1.790.283 50.990
Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglar ile Ilgili Diizeltmeler ) (6.270.597) (15.182.633)
- Yatirim Amacl Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplar: (Kazanglar) ile Iigili
Duzeltmeler o 10 (6.270.597) (15.182.633)
Duran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar (Kazanglar) Ile Ilgili
Duzeltmeler ] (121.431) --
Maddi Duran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayplar (Kazanglar) ile Iigili
Dizeltmeler (121.431) --
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (13.552.873) 20.639.074
Ticari alacaklardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 6 (187.788) 3.164.506
- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis (482.999) 3.317.687
- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis 295.211 (153.181)
Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Artis/Azalisla flgili Diizeltmeler 7 8.119.764 (1.876.062)
- [liskili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis (68.836) 8.023.863
- [liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 8.188.600 (9.899.925)
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) 8 (4.115.455) (62.981)
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler 6 49.082 40.478
- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artig lle Ilgili Diizeltmeler 10.447 78.134
- [liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler 38.635 (37.656)
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis/Azalis ile Tlgili Diizeltmeler 14 (7.069) (7.329)
Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis/Azalisla flgili Diizeltmeler (17.418.699) 19.376.462
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lardaki Artig / Azalig 2.000.000 -
- [liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azals 7 (19.418.699) 19.376.462
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis/Azahs ile ilgili Diizeltmeler 8 7.292 4.000
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (7.918.976) 31.499.744
Odenen faiz 20 (1.782.275) (647.857)
Alman faiz 19 5.418.682 936.147
Vergi 6demeleri / iadeleri 7 10.758 (65.443)

ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
01 Ocak - 01 Ocak -
Nakit Akis Tablosu (Dolayh Yontem) Notlar 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (1.620.419) (28.867.468)
Bagka Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinin Edinimi Igin
Yapilan Nakit Cikiglari 5 (1.486.975) (27.980.629)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girigleri 157.390 --
Maddi Duran Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girisleri 157.390 --
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislar (54.198) (886.839)
Maddi Duran Varliklarin Alvmindan Kaynaklanan Nakit Cikislar: 11 (54.198) (886.839)
Yatirim Amacli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar (236.636) --
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 3.331.999 255.710
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 3.331.999 255.710
-Kredilerden Nakit Girigleri 9 3.331.999 255.710
D. Yabanai Para Gevrim Farklarimin Nakit Ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi 112.090 --
Nakit Ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis / (Azals) (A+B+C+D) (2.448.141) 3.110.833
E. Donembas1 Nakit Ve Nakit Benzeri Degerler 4 3.211.238 100.405
Dénem Sonu Nakit Ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D+E) 4 763.097 3.211.238

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIiYET KONUSU

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

Sirket’in, 4 Ekim 2010 tarihinde yaptig1 Olaganiistii Genel Kurul Toplantis1 ile Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortaklig1 A.S. olan ticaret unvanini Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degistirmis
ve bu degisiklik 20 Ekim 2010 tarih, 7673 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilmistir.

Grup’un Ana Faalivet Alani

Grup’un faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi1 Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

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

Ana ortaklik paylar1 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S."de islem gérmektedir.

Grup’un sermayesinin %99,99 kismu halka agik olup, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle sermayesi 72.000.000
TL’dir (31.12.2017: 72.000.000 TL). Sirket’in ana ortagi ve yonetim kontroliinii elinde tutan taraf Fatma
Oztirk GUMUSSU’dur.

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle personel sayis1 9 kisidir (31.12.2017: 8 kisi).

Bagli Ortakhig

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

Sirket, Glrcistan Batum, Mtsvane Kucha Blv N1 adresinde kurulmus olan 100 GEL sermayeli Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne ait hisse senetlerinin tamamini 06 Ocak 2017 tarihinde
satin almis olup, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne %100 oraninda istirak edilmistir.
Sirket, Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Gircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulii
bagli ortakligi Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatinm Sirketi’ne satmustir. Sirket bu satistan
kaynaklanan 10.048.220 GEL alacak tutarini1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagli ortakliginin sermayesine ilave
etmistir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygunluk Beyam

Mlisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil
Resmi Gazete’ de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(“KGK”) tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak
hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara
iliskin ek ve yorumlardan olugmaktadir.

Grup’un ilisikteki finansal tablolar1 SPK’nin 07 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyuru” suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica iligikteki finansal tablolar KGK tarafindan 660
sayil1 Kanun Hitkmiinde Kararname’nin (“KHK”’) 9’uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen 2
Haziran 2016 tarihli ve 30 sayili Kurul karariyla onaylanan 2016 TMS Taksonomisi 'ne uygun olarak
sunulmustur.

Konsolide finansal tablolar tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir. Konsolide finansal varliklar ve
yukiimlilikkler gergege uygun degeriyle olgiiliip; gercege uygun deger degisiklikleri kar/zarar tablosu ve
kapsamli gelir tablosu/6z kaynak ile iliskilendirilmistir.

Konsolide finansal tablolar Sirket’in yasal kayitlarina dayandirilmig ve TL cinsinden ifade edilmis olup,
KGK tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe Standartlari’ na gore Sirket’ in durumunu layikiyla arz
edebilmek i¢in bir takim diizeltme ve siiflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmigtir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Konsolide finansal tablolar, Y6netim Kurulu tarafindan 12 Subat 2019 tarihinde onaylanmis ve yayinlanmasi
icin yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Para Olgiim Birimi ve Raporlama Birimi

Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle TL olarak
gecmis donemlerle karsilastirmali olarak sunulmustur.

Konsolidasyon Esaslari

Ana Ortaklik tarafindan dogrudan veya dolayli olarak, %50 veya daha fazla hissesine sahip oldugu veya %50
tizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri tizerinde kontrol hakkina sahip oldugu sirketler “tam
konsolidasyon yontemi” ne tabi tutulmustur. Ana Ortaklik kendi yararina mali ve idari politikalar1 belirleme
hakkia sahipse kontrol séz konusu olmaktadir. Ana Ortaklik, yonetimine ve isletme politikalarmin
belirlenmesine katilma anlaminda devamli bir baginin ve/veya dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim
iligkisinin bulundugu ya da sermayesinde ylizde yirmi veya daha fazla, yiizde elliden az oranda paya veya bu
oranda yonetime katilma hakkina sahip bulundugu sirketler “6z kaynak yontemi”ne tabi tutulmaktadir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Tam Konsolidasyon Yéntemi
Tam konsolidasyon yonteminde uygulanan esaslar asagidaki gibidir:

- Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin uyguladiklari muhasebe politikalar1 Ana Ortaklik muhasebe
politikalarina uygun hale getirilmistir.

- Ana Ortaklik konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin 6zkaynaklarinda sahip oldugu paylarm elde
etme maliyeti, bu paylarin bagl ortakligin Ana Ortaklik muhasebe politikalarma uygun hale getirilmis
finansal durum tablosunun 6zkaynaklarinda temsil ettigi degerden mahsup edilmistir.

- Ana Ortaklik ile bagl ortakliginin 6denmis sermayesi ve satin alma tarihindeki 6z sermayeleri disindaki
finansal durum tablosu kalemleri toplanmis ve yapilan toplama isleminde, konsolidasyon yontemine tabi
ortakliklarin birbirlerinden olan alacak ve borglari karsilikli indirilmistir.

- Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakliginin 6denmis/¢ikarilmis sermaye dahil biitiin 6z sermaye hesap
grubu kalemlerinden, ana ortaklik ve bagli ortakliklar dig1 paylara isabet eden tutarlar indirilmis ve konsolide
finansal durum tablosunda “Kontrol Giicli Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir.

- Ana Ortaklik ile bagli ortakliginin kar veya zarar tablosu kalemleri ayr1 ayr1 toplanmis ve birbirleriyle olan
islemleri nedeniyle olusmus gelir ve gider kalemleri ilgili hesaplarla karsilikli mahsup edilmistir. Hesap
donemi iginde elde edilen bagl ortaklik ig¢in kar veya zarar tablosu kalemlerinin toplanmasinda bagh
ortakligin elde edildigi tarihten sonra gerceklesenler dikkate alinmistir.

Konsolidasyon kapsamindaki bagl ortakligin net donem kar veya zararlarindan konsolidasyon yontemine
tabi ortakliklar disindaki paylara isabet eden kisim “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir,
Ana Ortaklik bir bagli ortakligi olup %100 istirak edildigi i¢in azinlik pay1 bulunmamaktadir.

Tiirkiye Disinda Bagka Ulkede Faaliyet Gosteren Bagh Ortakligin Finansal Tablolar

Tirkiye disinda baska iilkede faaliyet gdsteren bagl ortakligin finansal tablolari, faaliyet gosterdigi tilkede
gecerli olan kanun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmis olup, Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu tarafindan yayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme
ve siniflamalar yansitilarak diizenlenmistir. Ilgili bagli ortakligin varlik ve yiikiimliiliikleri konsolide finansal
durum tablosu tarihindeki doviz kuru, gelir ve giderler ise ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait ortalama
doviz kuru kullanilarak Tirk Lirasi’na c¢evrilmistir. Finansal durum tablosu tarihindeki déviz kuru ile
ortalama kur kullanimi sonucu ortaya ¢ikan kur farklari, finansal durum tablosunda 6zkaynaklar igerisindeki
“Yabanci Para Cevrim Farklar1” kalemi altinda gosterilir.
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2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarm hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2018 tarihi itibartyla gecerli yeni ve degistirilmis TMS/TFRS
ve TMS/TFRS yorumlar1 disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmigtir. Bu standartlarin
ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi lizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmstir.

1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 15 Miisterilerle Yapilan S6zlesmelerden Dogan Hasilat

KGK, Eylil 2016’da TFRS 15 Miisterilerle Yapilan Sozlesmelerden Dogan Hasilat standardini
yaymlamistir. Yayinlanan bu standart, UMSK’nin Nisan 2016’da UFRS 15’¢ agiklik getirmek igin yaptigt
degisiklikleri de icermektedir. Standarttaki yeni bes asamali model, hasilatin muhasebelestirme ve ol¢im
ile ilgili gereklilikleri agiklamaktadir. Standart, miisterilerle yapilan sozlesmelerden dogan hasilata
uygulanacak olup bir isletmenin olagan faaliyetleri ile ilgili olmayan bazi finansal olmayan varliklarin
(6rnegin maddi duran varlik ¢ikislar) satisinin muhasebelestirilip 6l¢iilmesi icin model olusturmaktadir.
TFRS 15’in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleridir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. TFRS 15’e gegis icin iki alternatif uygulama sunulmustur; tam geriye
doniik uygulama veya modifiye edilmis geriye doniik uygulama. Modifiye edilmis geriye doniik uygulama
tercih edildiginde Onceki donemler yeniden diizenlenmeyecek ancak mali tablo dipnotlarinda
karsilagtirmali rakamsal bilgi verilecektir.

TFRS 9 Finansal Araglar — Simiflandirma ve Ac¢iklama

KGK, Ocak 2016’da TFRS 9 Finansal Araglar’it nihai haliyle yaymlamigtir. TFRS 9 finansal araglar
muhasebelestirme projesinin {i¢ yoniinii: smniflandirma ve 6l¢me, deger diisiikliigii ve finansal riskten
korunma muhasebesini bir araya getirmektedir. TFRS 9 finansal varliklarin iginde yonetildikleri is modelini
ve nakit akim 6zelliklerini yansitan akilel, tek bir siniflama ve dl¢lim yaklasimina dayanmaktadir. Bunun
tizerine, kredi kayiplarimin daha zamanli muhasebelestirilebilmesini saglayacak ileriye yonelik bir
‘beklenen kredi kaybi’ modeli ile deger diisiikliigii muhasebesine tabi olan tiim finansal araglara
uygulanabilen tek bir model kurulmustur. Buna ek olarak, TFRS 9, banka ve diger isletmelerin, finansal
borglarini gergege uygun degeri ile 6lgme opsiyonunu segtikleri durumlarda, kendi kredi degerliliklerindeki
diisiise bagli olarak finansal borcun ger¢ege uygun degerindeki azalmadan dolay1 kar veya zarar tablosunda
gelir kaydetmeleri sonucunu doguran “kendi kredi riski” denilen konuyu ele almaktadir. Standart ayrica,
risk yonetimi ekonomisini muhasebe uygulamalar: ile daha iyi iliskilendirebilmek igin gelistirilmis bir
finansal riskten korunma modeli icermektedir. TFRS 9, 1 Ocak 2018 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri i¢in gegerlidir ve standardin tiim gerekliliklerinin erken uygulamasina izin verilmektedir.

Alternatif olarak, isletmeler, standarttaki diger sartlar1 uygulamadan, sadece “gercege uygun deger degisimi
kar veya zarara yansitilan” olarak belirlenmis finansal yiikiimliliklerin kazan¢ veya kayiplarmin
sunulmasina iliskin hiikiimleri erken uygulamay1 tercih edebilirler.

TFRS Yilk Tyilestirmeler — 2014-2016 Dénemi
KGK, asagida belirtilen standartlar1 degistirerek, TFRS  2014-2016 donemine iliskin Yillik
Tyilestirmeleri yayinlamustir:

e TFRS 1 “Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarmnin ilk Uygulamas1”: Bu degisiklik, bazi
TFRS 7 agiklamalarmin, TMS 19 gecis hiikiimlerinin ve TFRS 10 Yatirim Isletmeleri’nin kisa
donemli istisnalarini kaldirmustir. Degisiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap
donemleri i¢in uygulanacaktir.
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e TMS 28 “Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar”: Bu degisiklik, istirakteki veya is
ortakligindaki yatirim, bir girisim sermayesi kurulusu veya benzeri isletmeler yoluyla dolayl
olarak ya da bu isletmelerce dogrudan elde tutuluyorsa, isletmenin, istirakteki ve is
ortakligindaki yatirimlarini TFRS 9 Finansal Araglar uyarinca gergege uygun deger farki kar
veya zarara yansitilan olarak Olgmeyi secebilmesinin, her istirak veya is ortakliginin ilk
muhasebelestirilmesi sirasinda gegerli olduguna aciklik getirmektedir.

TFRS 2 Hisse Bazh Odeme Islemlerinin Simflandirma ve Olgiimii (Degisiklikler)

TFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler yaymlamstir. Degisiklikler, belirli hisse bazli
O0deme islemlerinin nasil muhasebelestirilmesi gerektigi ile ilgili TFRS 2’ye agiklik getirilmesini
amaglamaktadir.

Degisiklikler asagidaki konularin muhasebelestirilmesini kapsamaktadir;

e Nakit olarak 6denen hisse bazli 6demelerin dl¢liimiinde hakedis kosullarinin etkileri,

e Stopaj vergi yiikiimliiliikleri agisindan net mahsup 6zelligi bulunan hisse bazli 6deme islemleri,

e Islemin niteligini nakit olarak ddenen hisse bazli islemden &zkaynaga dayali hisse bazli isleme
doniistiiren hiikkiim ve kosullardaki degisiklikler. TMS 40 Yatinm Amagh Gayrimenkuller:
Yatirirm Amagli Gayrimenkullerin Transferleri (Degisiklikler)

TMS 40 Yatirnm Ama¢h Gayrimenkuller: Yatirmm Amach Gayrimenkullerin Transferleri
(Degisiklikler)

TMSK, TMS 40 “Yatinm Amagli Gayrimenkuller” standardinda degisiklik yayinlamistir. Yapilan
degisiklikler, kullamim amac1 degisikliginin, gayrimenkuliin ‘yatinm amagli gayrimenkul’ tanimina
uymasina ya da uygunlugunun sona ermesine ve kullanim amaci degisikligine iligkin kanitlarin mevcut
olmasina bagli oldugunu belirtmektedir.

TFRS Yorum 22 Yabana Para Cinsiden Yapilan islemler ve Avans Bedelleri

Bu yorum yabanci para cinsinden alinan veya yapilan avans Odemelerini kapsayan islemlerin
muhasebelestirilmesi konusuna agiklik getirmektedir. Bu yorum, ilgili varligin, gider veya gelirin ilk
mubhasebelestirilmesinde kullanilacak d6viz kurunun belirlenmesi amaci ile islem tarihini, isletmenin avans
alimi veya 6demesinden kaynaklanan parasal olmayan varlik veya parasal olmayan yikumluklerini ilk
muhasebelestirdigi tarih olarak belirtmektedir. Isletmenin bu yorumu gelir vergilerine, veya diizenledigi
sigorta poligelerine (reasiirans poligeleri dahil) veya sahip oldugu reasiirans policelerine uygulamasina
gerek yoktur.

S6z konusu degisikliklerin ~ Sirket’in finansal durumu ve performanst {zerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

Yayimnlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan TFRS’ler

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla
yayimlanmis fakat cari raporlama doénemi ic¢in heniiz yiiriirlige girmemis ve Sirket tarafindan erken
uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi
belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yiirtirlige girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarin
etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.
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TFRS 9 Finansal Araclar

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklik, itfa edilmis maliyet ile 6l¢iilen finansal bir yiikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu
dogurmadan degistirildiginde, ortaya c¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya zararda
muhasebelestirilmesi konusunu dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sdzlesmeye dayali nakit
akislari ile orijinal etkin faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akislar1 arasindaki fark olarak
hesaplanmir. Bu, farkin IAS 39’dan farkli olarak enstriimanin kalan &mrii boyunca yayilarak
muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigr anlamima gelmektedir. S6z konusu degisikligin Sirket’in
finansal durumu ve performansi {izerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TFRS 16 Kiralama islemleri

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 15,
‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ standardi ile birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni
standart mevcut TMS 17 rehberliginin yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis
kapsaml bir degisiklik yapar. Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf
olduklarinda bu islem igin finansal kiralama (bilango i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrimi
yapmak zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sézlesmeleri igin
gelecekte odeyecekleri kiralama yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim hakkini
bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama islemleri ve diisik degerli
varliklar i¢in bir istisna dngormiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler agisindan uygulanabilir.

Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse aymi kalmaktadir. Ancak UMSK’nin kiralama islemlerinin
tanimin1 degistirmesinden oOtiirli (s6zlesmelerdeki igeriklerin birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki
rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni standarttan etkileneceklerdir. En azindan yeni
muhasebe modelinin kiraya verenler ve kiralayanlar arasinda pazarliklara neden olacagi beklenmektedir.
TFRS 16’ya gore biz s6zlesme belirli bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini
ve o varlig1 kontrol etme hakkini iceriyorsa o sdzlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da kiralama iglemi
icermektedir. Sirket, standardin finansal durumu ve performansi iizerine etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS Yorum 23 Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu yorum
TMS 12 Gelir Vergileri standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS
Yorum Komitesi daha 6nce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin TMS 12’ye
gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar’ standardinin uygulanmasi
gerektigini acikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde belirsizlikler oldugu durumlarda
ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil dlgiilecegi ve muhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama getirmektedir.
Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince kabul
edilir olup olmadiginin bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin, dzellikle bir giderin indirim olarak
kabul edilmesi ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili
vergi kanunda belirsiz olmas1 gibi.

TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider, varlik
ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacagi ve vergi oranlari da dahil olmak tlizere her
durumda gecgerlidir. Sirket, standardin finansal durumu ve performansi {izerine etkilerini
degerlendirmektedir.

TMS 28 istiraklerdeki ve is ortakhiklarindaki yatirnmlar

1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
6zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi yatirimlarini, TFRS 9
kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal
durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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2015-2017 yillik iyilestirmeler

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

e TFRS 3 “Isletme Birlesmeleri”; kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha once
edindigi pay1 yeniden Olger.

e TFRS 11 “Miisterek Anlagmalar”; miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha
once edindigi pay1 yeniden 6lgmez.

e TMS 12 “Gelir Vergileri”; isletme, temettillerin gelir vergisi etkilerini ayni sekilde
muhasebelestirir.

e TMS 23 “Borglanma Maliyetleri”, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa hazir
hale gelmesi i¢in yapilan her bor¢lanmay1, genel bor¢glanmanin bir pargasi olarak degerlendirir.

e TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”; planda yapilan degisiklik, kii¢iilme ve yerine getirme
sonrasi donem igin; cari hizmet maliyeti ve net faizi belirlemek i¢in gilincel varsayimlarin
kullanilmasi. Gegmis donem hizmet maliyetinin bir parcasi olarak kar veya zararda
muhasebelestirme, ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha 6nce finansal tablolara
almmamis olsa bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya
da zararin finansal tablolara alinmalidir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performans: {iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

2.3 Netlestirme / Mahsup

Finansal varlik ve ylkiimlilikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yukimlulUkleri net olarak
degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yilikiimliliiklerin yerine getirilmesinin es
zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

2.4 Isletmenin Siirekliligi Varsayim

Misikteki finansal tablolar, Sirket’in 6niimiizdeki bir y1lda ve faaliyetlerinin dogal akis1 igerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve ytlikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimu altinda isletmenin siirekliligi esasina gore
hazirlanmigtir.

2.5 Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontroll, Ek Dipnot

Dipnot 30 “Portfdy Simirlamalaria Uyumun Kontroli” baglikli dipnotta verilen bilgiler, “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlama Iliskin Esaslar Tebligi” (II-14.1) uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler

niteliginde olup, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” nin, (IIl: 48.1) portfoy
siirlamalaria uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cergcevesinde hazirlanmustir.
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2.6 Karsilagtirmali Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans degerlendirmelerinin tespitine imkan vermek iizere Grup’un finansal tablolar
onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Grup, 31 Aralik 2018 tarihli konsolide finansal durum
tablosunu 31 Aralik 2017 tarihli finansal durum tablosu ile, 01 Ocak-31 Aralik 2018 ddnemine ait Konsolide
kar veya zarar ve Konsolide diger kapsamli gelir tablosu, Konsolide nakit akis tablosu ve Konsolide 6zkaynak
degisim tablosunu ise 01 Ocak-31 Aralik 2017 dénemi ile karsilagtirmali olarak diizenlemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri I, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimleri uyarinca Sirket’in 28 Subat 2017 tarihinde onaylanmms Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir
Tablolar1 yeniden diizenlenmis olup bu diizenleyeme gére net dénem karinda degisiklik olmamustir. ilgili
tablolarda ““Hasilatlar’” hesabinda siniflandirilmis olan 8.414.635 TL tutarindaki hisse senedi alim satim karlari,
vadeli iglemler faiz gelirleri ve Borsa Para piyasasindan faiz gelirleri “Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler”
hesabina smiflandirilmustir. Tlgili tablolarda “Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler” hesabinda smiflandirilmis olan
15.193.961 TL tutarindaki yatinm amagli gayrimenkul degerleme artislari ve temettu gelirleri “Esas
faaliyetlerden diger gelirler” hesabina smiflandirilmustir. {lgili tablolarda “Yatirrm Faaliyetlerinden Giderler”
hesabinda simiflandirilmis olan 1.154.380 TL tutarindaki menkul kiymet reeskont giderleri “Esas faaliyetlerden
diger giderler” hesabina siiflandirilmastir.

2.7. Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarin1 ancak asagidaki hallerde degistirebilir;

a) Bir standart veya yorum tarafindan gerekli kiliniyorsa veya

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

Finansal tablo kullanicilari, isletmenin finansal durumu, performanst ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla isletmenin zaman igindeki finansal tablolarin1 karsilagtirabilme olanagina sahip
olmalidir. Bu nedenle, bir muhasebe politikasindaki degisiklik yukaridaki paragrafta belirtilen durumlardan
birini karsilamadig1 siirece, her ara donemde ve her hesap doneminde ayni muhasebe politikalart
uygulanmalidir.

TFRS 15 “Miisteri sozlesmelerinden dogan hasilat” standardinin ilk defa uygulanmasi:

Sirket TFRS 15 “Miisteri sozlesmelerinden dogan hasilat” standardini 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla kiimiilatif
etki yontemiyle muhasebelestirmistir. Bu yontem ile ge¢mis yillara ait finansal tablolarin yeniden
diizenlenmesine gerek kalmamus ve ge¢mis yil finansal tablolart TMS 18’e uygun olarak sunulmustur. {1k defa
uygulama sonucunda olugan kiimiilatif etki 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla énemlilik ilkesi dahilinde gegmis
yillar karlar1 igerisinde muhasebelestirilmesi gereken bir fark yaratmamustir.

TFRS' 9 “Finansal araclar” standardimin ilk defa uygulanmasi:

Sirket TFRS 9 “Finansal araglar” standardini, smiflandirma ve olgtim degisikliklerini, beklenen kredi risk
modeli de dahil olmak {izere 1 Ocak 2018 tarihi itibartyla uygulamistir. Sirket standardin gegis etkisini
kolaylastirilmis yonteme gore muhasebelestirmis, bu nedenle gegmis yillara ait finansal tablolarin yeniden
diizenlenmesine gerek kalmamis ve gegmis yil finansal tablolart TMS 39’a uygun olarak sunulmustur. ilk defa
uygulama sonucunda olusan kiimiilatif etki 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla 6nemlilik ilkesi dahilinde ge¢mis yillar
karlari igerisinde muhasebelestirilmesi gereken bir fark yaratmamustir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yiikiimliliklerin siniflandirmasina iliskin degisiklikler asagida
Ozetlenmis olup s6z konusu siiflama farkliliklarinin, Sirket’in sahip oldugu finansal varliklarin siniflama ve
Olctmleri Gzerinde bir etkisi bulunmamaktadir:
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Finansal Varhklar TMS 39’a gore onceki TFRS 9’a gore yeni
siniflandirma siniflandirma

Nakit ve Nakit Benzerleri Kredi ve alacaklar hfa etmis maliyet
Ticari Alacaklar Kredi ve alacaklar Itfa etmis maliyet
Finansal Yatirimlar Alim satim amagli finansal GergegeA uygun deger farki
yatirimlar kar zarara yansitilan

Diger Alacaklar Kredi ve alacaklar Itfa etmis maliyet
Finansal Yiikiimliilikler TMS 39’a gore onceki TFRS 9’a gore yeni
siniflandirma siniflandirma

Ticari Borglar tfa edilmis maliyet [tfa edilmis maliyet
Diger Borglar Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyet

Misikteki finansal tablolar1 etkileyebilecek onemli bir muhasebe politikas1 degisikligi olmamustir.
2.8. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari donemde,
gelecek donemlere iligkin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanir. Grup’un cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde onemli bir degisikligi
olmamugtir.

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

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

Grup kendi kullandig1 binalar maddi duran varliklar olarak siniflanis olup geriye kalan tiim gayrimenkulleri
yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflamistir.

Grup gegmis donemden devreden yatirim amagli gayrimenkulleri igin 26 Aralik 2018 ve 10 Ekim 2018
tarihleri itibariyle, degerleme yaptirmis olup 31 Aralik 2018 tarihli finansal tablolardaki ger¢ege uygun
degerlerin tespitinde 26 Aralik 2018 vel0 Ekim 2018 tarihli degerleme raporlari kullanilmustir.

Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin faydali 6miirleri

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

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti

Menkul Degerler ger¢ege uygun deger tespiti 31 Aralik 2018 tarihinde BIST tarafindan agiklanan beklenen en
iyi alis fiyat1 baz alinarak hesaplanmuistir.

Kidem tazminati karsilig

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artislar1 ve ¢alisanlarin ayrilma oranlarim
iceren birtakim varsayimlara dayali aktiieryal hesaplamalar ile belirlenmektedir. Bu planlarin uzun vadeli
olmasi sebebiyle, s6z konusu varsayimlar 6nemli belirsizlikler icerir.

Dava karsiligi

Dava karsiliklart ayrilirken, ilgili davalarin kaybedilme olasiligi ve kaybedildigi takdirde katlanilacak olan
sonucglar Grup hukuk miisavirlerinin goriisleri dogrultusunda degerlendirilmektedir. Grup ydénetiminin
elindeki verileri kullanarak yaptigi en iyi tahminler dogrultusunda gerekli gordiigii karsiliga iliskin
aciklamalar karsiliklarda yer almaktadir.
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Lzin karsiliklar::

Calisanlarin kazanilmig ama kullanilmayan izin giinlerinin parasal karsiligidir. Kullanilmamais izin giinii ile
gunlik brat ticretin ¢arpilmasiyla hesaplanmustir.

Kullanilan tahminler ilgili muhasebe politikalarinda veya dipnotlarda gosterilmektedir.

2.9. Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Hasilat

Gelir ve Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri

Satig gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatirim amagh gayrimenkullere
iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri icermektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir; bu
islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir
bir sekilde Olgiilebiliyorsa gerceklesir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler

Satis geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili onemli risk ve getirilerin aliciya nakledilmis olmasi,
isletmenin satilan gayrimenkullerin yontemiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamas1 ve giivenilir
bir sekilde olgiilebilmesi durumlarinda (sarttyla) kayitlara alinmaktadir.

Grup’un satisini gergeklestirdigi projelere iliskin s6zlesme sartlar1 yukarida agiklanan durumlara uydugunda
satis geliri ve maliyet finansal tablolara yansitilmaktadir.

Diger gelirler ve giderler
Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.

Maddi Duran Varhklar

Grup’un, mal ve hizmet iiretimi veya arzinda kullanilmak {izere veya idari amaglar ¢ercevesinde kullanilmak
tizere elde tutulan ve bir donemden fazla kullanimi &ngoriilen maddi duran varlik kalemleri maliyet modeli
cercevesinde, maliyet degerleriyle ifade edilmektedir.

Maddi duran varhigin maliyet degeri; alis fiyati, ithalat vergileri ve geri iadesi mimkun olmayan vergiler,
maddi duran varlig1 kullamima hazir hale getirmek icin yapilan masraflardan olusmaktadir. Maddi duran
varligin kullanimina bagslandiktan sonra olugan tamir ve bakim gibi harcamalar, olustuklari donemde gider
olarak gelir tablosunda raporlanmaktadir. Yapilan harcamalar ilgili maddi duran varliga gelecekteki
kullaniminda ekonomik bir deger artis1 sagliyorsa bu harcamalar varligin maliyetine eklenmektedir.

Ozel maliyetler, kiralanan gayrimenkul igin yapilan harcamalari kapsamaktadir ve faydali omriin kira
so0zlesmesinin siiresinden uzun oldugu hallerde kira siiresi boyunca, kisa oldugu durumlarda faydali dmiirleri
uzerinden amortismana tabi tutulur.

Amortisman, maddi duran varliklarin kullanima hazir oldugu tarihten itibaren ayrilir. Iigili varliklarm atil
durumda bulunduklar1 dénemde de amortisman ayrilmaya devam edilir.
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Ekonomik 6miir ve amortisman metodu diizenli olarak gézden gegcirilmekte, buna bagli olarak metodun ve
amortisman sdresinin ilgili varliktan edinilecek ekonomik faydalari ile paralel olup olmadigina
bakilmaktadir ve gerektiginde diizeltme islemi yapilmaktadir.

Maliyet Yontemi

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

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

Arazi ve yapilmakta olan yatirimlar disinda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali dmiir,
kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri i¢in her yil
g6zden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olusan
kazang veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve gelir tablosuna
dahil edilir.

Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri agagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 Yil
Tasitlar 4 Y1l
Demirbaslar 4-5 Y1l
Ozel Maliyetler 5 Yil

Maddi Olmayan Duran Varhklar
Satin alinan maddi olmayan duran varliklar

Satmn alman maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylari ve birikmis deger
disiikliikleri diistildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali omiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali omiir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gdzden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Bilgisayar yazilimi

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

Maddi olmayan varliklarin bilango disi1 birakilmasi

Bir maddi olmayan duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan, gelecekte ekonomik
yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilir. Bir maddi
olmayan duran varligin finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilmasindan kaynaklanan kar ya da zarar,
varsa, varliklarin elden cikarilmasindan saglanan net tahsilatlar ile defter degerleri arasindaki fark olarak
hesaplanir. Bu fark, ilgili varlik finansal durum tablosu (bilan¢o) disina alindig1 zaman kar veya zararda
mubhasebelestirilir.
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Maddi olmayan duran varliklara ait amortisman siireleri agagidaki gibidir:

Ekonomik Omri
Haklar 5Y1
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 5Y1

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatinm amagli gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile dlgiiliirler. Yatirim
amagl gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango disi birakilirlar. Yatirim amach
gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar, olustuklar
dénemde gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amach bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatirnm amaglh gayrimenkuliin maliyetinin glivenilir bir sekilde olgiilebilir olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amagli gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirim Amagli Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrasi 6l¢gme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemine gore degerlenmektedir. Grup, Turkiye’deki
ve Glrcistan’daki Yatirnrm Amagli Gayrimenkullerini SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip
Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin hazirlamis oldugu 26 Aralik 2018 ve 10 Ekim 2018 tarihli muhtelif
degerleme raporlarina istinaden degerlemistir.

Grup tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢cege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim amach
bir gayrimenkule doniismesi durumunda, Grup, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar s6z
konusu gayrimenkulii maddi duran varlik olarak degerlendirmekte ve s6z konusu varligi muhasebelestirme
sonrasi Ol¢iimiinde TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardini uygulamaktadir. Grup, TMS 16 Maddi Duran
Varliklar Standardina gdre hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile ger¢cege uygun degeri arasinda
bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gére yapilmig bir
yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar ve s6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim
amagh gayrimenkullere siniflandig: tarihe kadar gerceklesen deger artigini diger kapsamli gelir iizerinden
Ozkaynaklarda deger artis1 olarak muhasebelestirirken, deger disiikliigiinii ise cari donem kar/zarar ile
iliskilendirmektedir. S6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim amagh gayrimenkullere
siniflamasi sonrasindaki deger artis1 cari donem kar/zararinda muhasebelestirilirken, deger diistikligii ise s6z
konusu gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkule siniflanmasi 6ncesindeki donemlerde olusmus yeniden
degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilmekte,
yeniden degerleme fazlasinin bulunmamasi durumunda kar/zararinda muhasebelestirilmektedir.

Grup’un kendi kullaniminda bulunan gayrimenkuller maddi duran varliklar igerisinde gosterilmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri degerler bilancoda maliyet degerleri ile yansitilmaktadir. Nakit ve nakit benzeri
degerler, eldeki nakit, banka mevduatlari ile tutar1 belirli, nakde kolayca g¢evrilebilen kisa vadeli ve yiiksek

likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski dnemsiz olan ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlari
icermektedir.
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Varhklarda deger diisiikliigii

Varliklarin tasinan degerlerinin gergeklesemeyecegine yonelik olay veya degisikliklerin meydana gelmesi
durumunda herhangi bir deger diisiikliigliniin olup olmadig: incelenmektedir. S6z konusu uyarilarin olmasi
veya tasimnan degerlerin gergeklesebilir degeri agmasi durumunda varliklar gergeklesebilir degerlerine
indirgenmektedir. Varliklarin tagidiklar1 deger, gerceklesebilir degeri astiginda deger diisiikliigii karsilik
gideri gelir tablosuna yansitilir. Paraya ¢evrilebilecek tutar, varligin net satis fiyat1 ve kullanimdaki net defter
degerinden yiiksek olanidir. Paraya ¢evrilebilecek tutar, belirlenebiliyorsa her bir kiymet igin,
belirlenemiyorsa kiymetin dahil oldugu nakit yaratan birim igin tahmin edilir. Ancak, deger distkligi
karsiliginin ters ¢evrilmesi sonucu varligin tasinan degerinde meydana gelen artig, bu varliga gegmis yillarda
hi¢ deger disiikligii ayrilmamis olmasi halinde belirlenecek degerini agsmamasi kosuluyla kayda
almmaktadir.

Kiralama islemleri
Faaliyet Kiralamasi
- Grup- kiralayan olarak

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin énemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama
olarak siiflandirilir. Diger kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak siniflanir.

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

Faaliyet kiralamasina iliskin kira gelirleri, ilgili kira ddnemi boyunca dogrusal yontem ile muhasebelestirilir.
Kiralamanin gergeklesmesi ve miizakere edilmesinde katlanilan dogrudan baslangi¢ maliyetleri kiralanan
varligin maliyetine dahil edilir ve dogrusal yontem ile kira siiresi boyunca itfa edilir.

Finansal Aracglar

() Finansal Varliklar

Grup finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, ger¢ege uygun degeri kar veya
zarara yansitilan ve gercege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar olarak ti¢
simfta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklardan faydalanma amaglarma goére belirlenen ig
modeli ve beklenen nakit akislari esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarimin simiflandirmasini
satin alindiklar1 tarihte yapar.

Itfa Edilmis Malivet Bedelinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Sozlesmeye dayali nakit akiglarnm tahsil edilmesi is modelinin benimsendigi, sozlesme sartlarimin belirli
tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igerdigi, sabit veya belirli
O0demeleri olan, aktif bir piyasada islem gérmeyen ve tiirev ara¢ olmayan finansal varliklar itfa edilmis maliyet
bedelinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirtlir.

Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar, finansal durum tablosunda “ticari alacaklar” ve
“nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini icermektedir.
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Sirket, finansal tablolarda yer alan itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ticari alacaklarin 6nemli
bir finansman bileseni igermemesi nedeniyle deger diisiikliigli hesaplamalari igin kolaylastirilmig uygulamay1
secmistir. Buna gore Sirket, ticari alacaklar belirli sebeplerle deger diisiikliigiine ugramadigi durumlarda,
beklenen kredi zarar karsiigini Oomiir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan Olgmekte ve
hesaplamalarinda gegmis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte gelecege yonelik tahminleri dikkate almaktadir.

Gercede Uygun Deger Farki Uzerinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Grup’un sozlegsmeye dayali nakit akiglarini tahsil etme ve/veya satis yapma is modelini benimsedigi varliklar
gercege uygun degerinden muhasebelestirilen varliklar olarak smiflandirilir.

“Gergege Uygun Deger Degisimi Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar”, s6zlesmeye bagli
nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
ddemelerini igeren nakit akislarinin bulundugu finansal varhiklardir. ilgili finansal varliklardan kaynaklanan
kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigli kazang ya da kayiplari ile kur farki gelir veya giderleri disinda
kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmast durumunda diger kapsamli gelire
smiflandirilan degerleme farklari gecmis yil karlarma smiflandirilir.

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

“Gergege Uygun Deger Degisimi Kar Veya Zarara Yansitilan Finansal Varliklar”, itfa edilmis maliyeti
tizerinden Olgiilen ve gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda
kalan finansal varliklardan olugsmaktadir. S6z konusu varliklarm degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Varliklarda Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklar deger diisiikliigii "beklenen kredi zarar1" modeli ile hesaplanmaktadir.
Deger diistikliigii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme varliklarina uygulanmaktadir.

Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve onemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger diisiikliigli hesaplamalar1 kapsamimda
“basitlestirilmis yaklagimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklagim ile, ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger
diistikligiine ugramadigi durumlarda (gergeklesmis deger diisiikliigli zararlari haricinde), ticari alacaklara
iliskin zarar karsiliklar1 “6miir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6lglilmektedir.

(ii) Finansal yikimluilukler

Grup’un finansal yiikiimliiliikkleri ve 6zkaynak araglar, sozlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
yiikiimliiligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siniflandirilir. Grup’un tiim borglari
disiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal aragtir. Belirli
finansal yilikiimliiliikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe politikalar1 asagida
belirtilmistir.

Finansal yiikiimliilikler gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal ytkimlulikler veya
diger finansal yiikiimliiliikler olarak siiflandirilir.

21



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliliikler, ger¢cege uygun degeriyle kayda
almir ve her raporlama déneminde, bilango tarihindeki gergege uygun degeriyle yeniden degerlenir. Gergege
uygun degerlerindeki degisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen net
kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal yiikiimliiliik i¢in 6denen faiz tutarin1 da kapsar.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi ve kayvittan cikarilmasi

Grup, finansal varlik veya ylkiimliliikleri, ilgili finansal ara¢ sozlesmelerine taraf oldugu takdirde
bilangosuna yansitmaktadir. Sirket finansal varligin tamamin1 veya bir kismini, sadece s6z konusu varliklarin
konu oldugu sozlesmeden dogan haklar iizerindeki kontroliinii kaybettigi zaman kayittan g¢ikartir. Grup
finansal yiikiimliiliikleri ancak sdzlesmede tamimlanan yiikiimliiliigii ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise kayittan ¢ikartir.

Diger finansal yiikiimliiliikler

Diger finansal yiikiimliiliikler, finansal borglar dahil, baglangigta islem maliyetlerinden arindirilmig gercege
uygun degerleriyle muhasebelestirilir.

Diger finansal yiikiimliiliikler sonraki donemlerde etkin faiz orami iizerinden hesaplanan faiz gideri ile
birlikte etkin faiz yontemi kullanilarak itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilir.

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

Ticari Borglar

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

Pay Basina Kazancg / (Zarar)
Gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang / (zarar), net karin / (zararin), donem sonlarinda piyasada

bulunan hisse senetleri sayisina boliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklart “bedelsiz hisse” yolu
ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, ihrag
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayi1si, s6z
konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Diger Bilanco Kalemleri

Diger bilango kalemleri esas olarak kayitli degerleriyle yansitilmislardir.

22



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Nakit Akis Tablosu

Grup, net varliklarmdaki degisimleri, finansal yapisim1 ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere, nakit akis
tablolarmi diizenlemektedir. Nakit akis tablosunda, doneme iligkin nakit akiglari igletme, yatirrm ve
finansman faaliyetlerine dayali bir bigimde simiflandirilarak raporlanir. Isletme faaliyetlerden kaynaklanan
nakit akislar, Grup’un esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarii gosterir. Yatirim faaliyetleriyle
ilgili nakit akiglart, Grup’un yatirim faaliyetlerinde (duran varlik yatirimlari ve finansal yatirimlar) kullandig:
ve elde ettigi nakit akislarini gosterir. Finansal faaliyetlere iliskin nakit akislari, Grup’un finansal
faaliyetlerde kullandigi kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir. Nakit ve nakit benzeri
degerler, nakit ve vadesiz banka mevduati ile tutar1 belirli nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli, yiiksek
likiditeye sahip ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlar1 igermektedir.

Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Kurumlar Vergisi Kanununun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirim Fonlart ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglar1 Kurumlar Vergisi’'nden miistesnadir. Bundan
dolay1 finansal tablolarda kurumlar vergisi karsiligi ve ertelenmis vergi karsiligr hesaplanmamustir.

Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihi ile bilangonun yetkilendirme tarihi arasinda mali tablolarda diizeltme gerektiren bir olayin ortaya
¢ikmasi durumunda mali tablolara gerekli diizeltmeler yapilmakta, diizeltme gerektirmeyen durumlarda ilgili
olay bilanco dipnotlarinda agiklanmaktadir.

Calisanlara Saglanan Faydalar ve Kidem Tazminatlar

Kidem tazminat1 karsiligi, Grup’un Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan dogacak
gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder. Tiirkiye’de
gecerli olan ¢alisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Grup, en az bir yillik hizmetini
tamamlayan kendi istegi ile isten ayrilmasi veya uygunsuz davraniglar sonucu is akdinin feshedilmesi
disinda kalan sebepler yiiziinden isten ¢ikarilan, vefat eden veya emekliye ayrilan her personeline toplu
olarak kidem tazminati 6demekle yiikiimliidiir. Tanimlanmig sosyal yardim yiikiimliligiiniin bugilinkii
degeri ile ilgili ayrilan karsilik dngoriilen yiikiimliiliik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal
karlar/ zararlar kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Temettiler

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

Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borg¢lar

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

Donem sonlarinda kullanilan doviz kurlar asagidaki gibidir:

31.12.2018 31.12.2017
usD 5,2609 3,7719
GEL 1,9796 1,4541
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Iliskili Taraflar

Asagidaki kriterlerden birinin varliginda, taraf grup ile iliskili sayilir;

(a) S0z konusu tarafin, dogrudan ya da dolayl olarak bir veya birden fazla arac1 yoluyla,

(i) Isletmeyi kontrol etmesi, Isletme tarafindan kontrol edilmesi ya da isletme ile ortak kontrol altinda bulunmasi
(ana ortakliklar, bagli ortakliklar ve ayni is dalindaki bagli ortakliklar dahil olmak iizere);

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

(iii)Grup Gzerinde ortak kontrole sahip olmasi,

(b) Tarafin, Grup’un bir istiraki olmasi,

(¢) Tarafin, Grup’un ortak girisimci oldugu bir is ortakligi olmasi,

(d) Tarafin, Grup’un veya ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi,

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

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

(g) Tarafin, isletmenin ya da isletme ile iliskili taraf olan bir isletmenin ¢alisanlarina isten ayrilma sonrasinda
saglanan fayda planlar1 olmas1 gerekir. Iliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarmin,
hizmetlerin ya da yiikiimliiliklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir. Grup, iliskili

taraflartyla olagan faaliyetleri gercevesinde is iligkilerine girmektedir.

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket iki farkli cografi bolgede ve gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyette bulunmaktadir.

Turkiye  Gurcistan Dagitilamayan Toplam
Satig gelirleri 7.056.037 592.062 -- 7.648.099
Satislarin Maliyeti (-) (316.333) - -- (316.333)
Briit Faaliyet Kar1 6.739.704 592.062 -- 7.331.766
Pazarlama giderleri (42.185) -- -- (42.185)
Genel Ydénetim Giderleri (-) (2.293.797) (17.453) - (2.311.250)
Diger Faaliyet Gelirleri 11.136.727 3.430.626 --  14.567.353
Diger Faaliyet Giderleri (-) (5.089.018)  (103.398) - (5.192.416)
Faaliyet Kary/Zarari 10.451.431 3.901.837 --  14.353.268
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler -- -- -- -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler -- -- -- --
Finansman Gideri Oncesi Kar1/ Zaran 10.451.431 3.901.837 --  14.353.268
Finansal Gelirler - -- - -
Finansal Giderler (-) (1.790.283) -- - (1.790.283)
Vergi Oncesi Kar/Zarar 8.661.148 3.901.837 --  12.562.985
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NOT 4 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Kasa 14 --
Bankalar
- Vadeli mevduat -- 3.095.589
- Vadesiz mevduat 757.095 107.928
Diger hazir degerler 5.988 7.721
Toplam 763.097 3.211.238

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle vadesi 3 aydan kisa olan vadeli mevduati bulunmamaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle vadesi 3 aydan kisa olan vadeli mevduata iliskin detay bilgiler asagidaki
gibidir;

Para Cinsi Faiz Oram Tutar
TL %10.50 3.095.589

NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle kisa vadeli finansal yatirimlarn asagidaki gibidir.

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal Varliklar 33.739.154 34.808.528
Borclanma araclar 25.028.750 25.568.517
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri 8.710.404 9.240.011
-- Iliskili taraflara ait hisse senetleri (Not 24) 6.954.604 --
-- Iligkili olmayan taraflara ait hisse senetleri 1.755.800 9.240.011
Toplam 33.739.154 34.808.528

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iliskin gercege uygun deger ve deger artis/azalislart
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi

Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahsi (-)
Bor¢lanma araglari 25.000.000 25.028.750 28.750
BIST'de islem goren hisse senetleri 11.295.503 8.710.404 (2.585.099)
Toplam 36.295.503 33.739.154 (2.556.349)
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Grup’un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iliskin gercege uygun deger ve deger artis/azalislar
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi

Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azalsi (-)
Borglanma araglari 25.459.927 25.568.520 108.593
BIST'de islem goren hisse senetleri 10.502.978 9.240.008 (1.262.970)
Toplam 35.962.905 34.808.528 (1.154.377)

Islem goren hisse senetlerinin gercege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyat:
baz alinarak hesaplanmustir.

NOT 6 — TICARi ALACAK VE BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari alacaklar1 agsagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Ticari alacaklar -- 369.027
Ticari alacaklar reeskontu -- (17.597)
Iliskili taraflardan alacaklar (Not 25) 188.612 208.114
Mliskili taraflardan alacaklar reeskontu (Not 25) (9.480) (15.184)
Mliskili taraflardan alacak ¢ekleri (Not 25) 500.000 --
[liskili taraflardan alacak gekleri reeskontu (Not 25) (3.203) --
Alacak senetleri 50.000 43.750
Alacak senetleri reeskontu (905)

Siipheli ticari alacaklar 50.874 --
Siipheli ticari alacaklar karsilig (-) (50.874) --
Toplam 725.024 588.110

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle alacak geklerinin vade detay1 asagidaki gibidir;

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

1-30giln 500.000 -

Toplam 500.000 --

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle alacak senetlerinin vade detay1 asagidaki gibidir;

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

1-30giln 50.000 43.750

Toplam 50.000 43.750
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Siipheli ticari alacak karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir;

31 Aralik 2018 31 Aralhik 2017

Acilis bakiyesi -- --
Tahsilatlar -- --
Doénem iginde ayrilan karsiliklar 50.874 --
Toplam 50.874 --

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari borglar1 asagidaki gibidir:

31 Arahlk 2018 31 Aralik 2017

Saticilar 42.426 3.047
Saticilar reeskontu (744) -
Mligkili taraflara borglar 10.612 --
Iliskili taraflara borglar reeskontu (165) --
Toplam 52.129 3.047

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Takas alacaklar* -- 8.256.999
Mligkili taraflardan temettii alacaklar1 (Not 24) 68.836 --
Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasas1 (VIOP) teminatlarr** 639.355 705.811
Personelden alacaklar 16.952 20.740
Verilen depozito ve teminatlar 2.640 1.212
Diger kisa vadeli alacaklar 137.215 --
Toplam 864.998 8.984.762

*MKK nezdinde acgilan takas havuz hesabinda bulunan nakit takas alacaklari olup T+2 kuralina goére Sirket hesaplarina
aktarilmaktadir.
**VIOP teminatlar1 Sirket’in Borsa Para Piyasasinda nemalandirdigi mevduatlarindan olugsmaktadir.
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Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle diger bor¢lar agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Takas borglar1* -- 19.452.939
Ortaklara borclar (Not 24) 2.000.000 -
Odenecek vergi ve fonlar 145.525 111.285
Alinan depozito ve teminatlar 90.000 90.000
Diger gesitli borglar 2.742 2.742
Toplam 2.238.267 19.656.966

*Araci1 kurum nezdinde gerceklestirilen hisse alim emirlerine iligskin dogan borgtur.

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle cari donem vergi varliklar agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Pesin 6denen vergiler 79.442

90.200

Toplam 79.442

90.200

NOT 8 — PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIiS GELiRLER

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki

gibidir:
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Pesin 6denmis giderler 62.629 66.702
Is avanslar - 48.446
Verilen siparis avanslart (*) 4.180.259 1.860
Toplam 4.242.888 117.008

(*) Siparis avanslarinin 4.180.000 TL tutarindaki kism1 Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazlikgay Mah. 1151 ada 1
Parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin Sirket ile Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda imzalanan 05
Kasim 2018 gayrimenkul satig sozlesmesi ve bu sozlesmeye ek 16 Kasim 2018 tarihli protokol kapsaminda satin

alinmasi amactyla yapilan 6demelerden kaynaklanmaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle uzun vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki

gibidir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Yatirim amacli gayrimenkul avansi -

10.425

Toplam --

10.425
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Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli ertelenmis gelirleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Mligkili taraflardan gelecek aylara ait kira gelirleri 61.292 54.000
Toplam 61.292 54.000

NOT 9 — FINANSAL BORCLAR
Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli finansal borglar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Arahik 2017
Uzun vadeli kredilerin anapara taksitleri 6.733.040 1.537.006
Faiz tahakkuklar1 8.008 18.211
Toplam 6.741.048 1.555.217

Grup’un kullandig1 uzun vadeli kredi, 6 ayda bir faiz 6demeli ve degisken faizli olup 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyle TL faiz oran1 %29,88’dur (31 Aralik 2017: %18,44)

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle uzun vadeli finansal bor¢lar1 agagidaki gibidir:

31 Aralhk 2018 31 Arahk 2017
Uzun vadeli krediler 303.335 2.149.159
Toplam 303.335 2.149.159

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle yatirim amagli gayrimenkulleri asagidaki
gibidir:

Yabanci

Gergege Para

uygun deger Cevrim
1 Ocak 2018 Giren Transferler (*) farka Farki 31 Arahk 2018
Samsun Otogar 56.025.000 -- -- 2.000.000 -- 58.025.000
Carsamba otogar 13.900.000 -- -- 600.000 -- 14.500.000
Havza otogar 8.905.000 -- 580.000 -- 9.485.000
Antalya 4 daire 890.000 26.513 -- 23.487 -- 940.000
Metrocity 17 nci kat A Blok 14.105.000 -- 314.450 (565.284) -- 13.854.166
Metrocity 05 nci kat C Blok 4.440.000 -- -- (640.000) -- 3.800.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 8.170.000 210.123 -- 1.109.877 -- 9.490.000
Gircistan Batum Metrocity 16.033.065 -- -- 3.431.400 5.935.536 25.400.001
Toplam 122.468.065 236.636 314.450 6.539.480 5.935.536 135.494.167

(*) Grup, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle istanbul ili Metrocity binasinda sahibi oldugu 17. Kat’taki 20 m2’lik bagimsiz
boliimii kiraya vermis olup ilgili alana tekabiil eden maliyet tutari ile ayrilan birikmis amortisman tutari yatirim amagh
gayrimenkullere siniflanmistir. Sirket gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirnm amach gayrimenkullere
smiflandig: tarihe kadar gerceklesen yeniden degerleme fazlasini diger kapsamli gelir tizerinden 6zkaynaklar altinda
deger artis1 olarak muhasebelestirmis ve cari donemde s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degerinde meydana gelen
azalmayi ise bu degerleme artisindan mahsup etmistir.
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Grup’un 31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirim amagli gayrimenkul hareketleri

asagidaki gibidir:

Yabanci

Gergcege Para

uygun deger Cevrim
1 Ocak 2017 Giren Cikan farki Farki 31 Arahk 2017
Samsun Otogar 48.975.000 7.050.000 56.025.000
Carsamba otogar 13.050.000 850.000 13.900.000
Havza otogar 8.300.000 605.000 8.905.000
Antalya 4 daire 850.000 40.000 890.000
Metrocity 17 nci kat A Blok 11.375.000 564.232 2.165.768 14.105.000
Metrocity 05 nci kat C Blok 4.250.000 190.000 4.440.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 7.960.000 210.000 8.170.000
Gircistan Batum Metrocity 11.961.199 1.415.345 2.656.521 16.033.065
Toplam 94.760.000 12.525.431 12.526.113  2.656.521 122.468.065

Yatirim amagh gayrimenkuller, TMS 40 “Yatinm Amagh Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrasi 6lgme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi ne gore degerlenmektedir.

Grup, Turkiye’deki ve Gurcistan’daki Yatirnm Amagli Gayrimenkullerinin degerlemesinde SPK tarafindan
verilen Degerleme Lisansma sahip Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin hazirlamis oldugu 26 Aralik
2018 ve 10 Ekim 2018 muhtelif tarihli degerleme raporlar esas almistir. Grup, cari dénem ve énceki donem
finansal tablolarinda yatirim amaglhi gayrimenkuller i¢in ger¢ege uygun deger yonetmini kullanmustir.

Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir;

Samsun Otogar

Samsun ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada tizerinde;

- 18 parsel’de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifli,

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

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 58.025.000 TL (31 Aralik 2017: 56.025.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba llcesi, Kirazbucag Mahallesi,

113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 14.500.000 TL (31 Aralik 2017: 13.900.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Samsun Havza Otogar

Samsun ili, Havza Ilgesi, indnii Mahallesi,

653 Ada 2 Parsel 2 Katli betonerme otogar binasi ve arsasi’ndan olugmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 9.485.000 TL (31 Aralik 2017: 8.905.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.
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Antalya Daireler

Antalya ili, Alanya Ilgesi,

320 Ada 1 Parsel iizerinde 4 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 940.000 TL (31 Aralik 2017: 890.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat

Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

1946 ada,132 parsel numarali arsa lizerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz biinyesinde
konumlu A Blok 187 bagimsiz b6liim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 21.000.000 TL (31 Aralik 2017: 22.000.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir. Sirket
tarafindan gayrimenkul yatirim amacli gayrimenkuller olarak smiflanan kisimlarinin piyasa degeri
13.854.166 TL (31 Aralik 2017: 14.105.000 TL) dir.

Istanbul Metrocity C blok 5. Kat

Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

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

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore
belirtilmis olan 3.800.000 TL (31 Aralik 2017: 4.440.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Istanbul Arnavutkoy 261 ve 941 nolu parseller — istanbul
Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine
gore belirtilmis olan 9.490.000 TL (31 Aralik 2017: 8.170.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Batum Metrocity

Batum sehrinde konu miilklere emsal teskil edebilecek satisa sunulmus benzer niteliklere sahip birgok proje
bulunmaktadir. Bu sebepten dolayr degerleme c¢alismasinda “Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal
Karsilagtirma” yontemi ana degerleme metodu olarak belirlenirken; tasinmazlarin kira geliri getiren miilkler
olmasi sebebiyle gelir yontemi de uygulanmistir. Giircistan’da tapu kayitlarinda bagimsiz bélimler igin arsa
payt olacak sekilde bir kavram bulunmamaktadir. Bu sebepten dolay1 konu miilkler i¢in maliyet analiz
yontemi ile deger yaklagiminda bulunulmamustir. Her iki yontem sonucunda birbirine paralel toplam deger
sonuglarina ulagilmigtir. Uyumlastirma yapilirken ana degerleme metodu olan emsal karsilastirma yontemi
sonucu hesaplanan bagimsiz bolim degerleri agirlikli olarak g6z 6éninde bulundurulmustur. Bu durumun
sebebi ozellikle yilin biiyiik bolimiinii olusturan sezon dis1 aylarda elde edilen gelirlere konu miilklerin
konum, cephe ve alan farkinin yansitilmadig: gercegidir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan

hazirlanan 10 Ekim 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gore belirtilmis olan 25.400.001 TL (31 Aralik
2017: 16.033.065 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.
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Sirket tarafindan uygulanan mevcut aylik Kira bedelleri asagidaki gibidir:

Yillik kira bedelleri 01.01.-31.12.2018
Samsun Sehirleraras1 Otobiis Terminali 4.623.729
Havza Sehirlerarasi Otobiis Terminali 671.000
Carsamba Sehirlerarasi Otobiis Terminali 668.169
Metrocity A Blok Kat 17 (190 m2 kismi) 337.500
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismz1) 168.200
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 97.541
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismz1) 113.923
Samsun Sehirleraras1 Otobiis Terminali 2 Adet Akaryakit Istasyonu 157.000
Metrocity C Blok 72.667
Alanya R-1 Blok 34.952
Alanya R-3 Blok 34.952
Alanya D-1 Blok 34.952
Alanya D-3 Blok 34.952
Gdrcistan Batum Metrocity 592.062
Diger 6.500
Toplam 7.648.099

NOT 11 - MADDi DURAN VARLIKLAR
Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle maddi duran varliklar1 asagidaki gibidir:

Maliyet 10Ocak 2018  Giren Cikan Transferler* 31 Arahk 2018
Binalar 4.873.056 - - (367.778) 4.505.278
Tasitlar 1.102.317 -- (239.730) -- 862.587
Demirbaglar 215.800 54.198 - - 269.998
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 6.215.919 54.198 (239.730) (367.778) 5.662.609
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2018  Giren Cikan Transferler* 31 Arahk 2018
Binalar 698.470  90.719 - (53.328) 735.861
Tagitlar 222.870 176.515 (203.771) - 195.614
Demirbaglar 93.325 32.145 - - 125.470
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.039.411 299.379 (203.771) (53.328) 1.081.691
Net defter degeri 5.176.508 4.580.918

(*) Grup, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Istanbul ili Metrocity binasinda sahibi oldugu 17. Kat’taki 20 m2’lik bagimsiz
bdliimii kiraya vermis olup ilgili alana tekabiil eden maliyet tutari ile ayrilan birikmis amortisman tutar1 yatirim amagl
gayrimenkullere siniflanmistir.
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Maliyet 1 Ocak 2017  Giren Cikan Transferler* 31 Arahk 2017
Binalar 5.516.667 -- -- (643.611) 4.873.056
Tagitlar 239.730 862.587 - - 1.102.317
Demirbaslar 191.550 24.250 - - 215.800
Ozel maliyetler 24.746 -- - =~ 24.746
Toplam 6.072.693 886.837 -- (643.611) 6.215.919
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2017  Giren Cikan Transferler* 31 Aralk 2017
Binalar 680.388  97.461 - (79.379) 698.470
Tagitlar 160.548 62.322 - -- 222.870
Demirbaslar 65.271 28.054 -- -- 93.325
Ozel maliyetler 24.744 2 -- -- 24.746
Toplam 930.951 187.839 - (79.379) 1.039.411
Net defter degeri 5.141.742 5.176.508

(*) Grup 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle Istanbul ili Metrocity binasinda sahibi oldugu 17. Kat’taki 35 m2’lik
bagimsiz boliimii kiraya vermis olup ilgili alana tekabiil eden maliyet tutar: ile ayrilan birikmis amortisman tutar
yatirim amagli gayrimenkullere siniflanmistir.

NOT 12 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle maddi olmayan duran varliklar asagidaki

gibidir:

Maliyet 1 Ocak 2018 Giren Cikan 31 Aralik 2018
Haklar 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 -- -- 27.092
Toplam 64.784 -- -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2018 Giren Cikan 31 Aralik 2018
Haklar 31.680 4.334 -- 36.014
Diger 27.092 -- -- 27.092
Toplam 58.772 4.334 -- 63.106
Net defter degeri 6.012 1.678
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Maliyet 1 Ocak 2017 Giren Cikan 31 Aralik 2017
Haklar (yazilimlar) 37.692 - -- 37.692
Diger 27.092 -- - 27.092
Toplam 64.784 - -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2017 Giren Cikan 31 Aralik 2017
Haklar 22.820 8.860 = 31.680
Diger 27.092 -- - 27.092
Toplam 49.912 8.860 -- 58.772
Net defter degeri 14.872 6.012

NOT 13 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli borg¢ karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kullanilmamis izin kargiliklari 31.842 15.741
Davalar karsilig1 126.155 13.700
Diger Karsiliklar 19.800 --
Toplam 177.797 29.441

Alman Teminatlar

Samsun Ili, Carsamba Ilgesi, Kirazlikcay Mah. 1151 ada 1 Parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin satin
almmasina iliskin olarak Sirket ile Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda 05 Kasim 2018
gayrimenkul satig so6zlesmesi ve bu sozlesmeye ek 16 Kasim 2018 tarihli protokol imzalanmistir. Bu
sozlesme ve protokol kapsaminda Sirket s6z konusu gayrimenkul i¢in 4.180.000 TL tutarinda avans 6demesi
gergeklestirmis ve bu avansa iligkin mali ve hukuki haklarimi korumak amaciyla 16 Kasim 2018 tarihli ek
protokoliin 3.2. maddesi uyarinca Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Kirazlikgay Mah. 1151 ada 1 Parsel adresinde
yer alan gayrimenkuliin tapu devrini 16.11.2018 tarihinde yukarida agiklanan protokolde yer alan sarta tabi
hususlarin tamamlanmasina bagli olarak gergeklestirmistir. Yukarida agiklanan sézlesme kapsaminda alinan
teminat mahiyetindeki kosullu varligin satis bedeli KDV Dahil 9.000.000 TL’dir.
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Kosullu Yiikiimlalikler

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle teminat/rehin/ipotek (TRI) pozisyonuna iliskin
tablolar1 asagidaki gibidir;

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam

Tutar1 23.766.155 23.640.000
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar

Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar -- --

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

D. Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutari -- --
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari -- --
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket

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

Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar: -- --

Toplam 23.766.155 23.640.000

Grup’un vermis oldugu diger TRi'ler bankalardan kullanmis oldugu krediler karsilik verilmis ipoteklerden
olusmaktadir.

NOT 14 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle calisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Odenecek sosyal yukimluliikler 16.811 23.740
Personele Borglar 297 437
Toplam 17.108 24.177

NOT 15 — UZUN VADELi CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle uzun vadeli galisanlara saglanan faydalara
iligkin karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Aralk 2017
Kidem tazminat1 kargilig 80.822 61.299
Toplam 80.822 61.299
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Grup’un her hizmet yili i¢in tavan 5.434,42 TL olmak tizere emeklilik veya ayrilis tarihindeki oranlar

kullanilarak hesaplanmaktadir (31 Aralik 2017: 4.732,48 TL).

Grup, cari donem ve dnceki donem hesap donemlerine ait finansal tablolarinda yukarida belirtilen esaslara
dayanarak beklenen enflasyon orani ve reel reeskont orani kullanilarak bilango giinline indirgenerek
hesaplanmis kidem tazminati yiikimliiliigiinii finansal tablolarma yansitmistir. Finansal durum tablosu

tarihinde kullanilan temel varsayimlara ait oranlar agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Net iskonto orani 3,08% 5,83%
Faiz orani 24,00% 18,44%
Tahmini enflasyon orani 20,30% 11,92%
Grup, ¢alisanlarina kidem tazminati disinda bagka bir fayda saglamamaktadir.
Kidem tazminati karsiligiin hareket tablosu asagidaki gibidir:
01 Ocak 2018- 01 Ocak 2017-
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Donem basi bakiye 61.299 60.587
Donem ici 6demeler - (11.601)
Cari dénem hizmet maliyeti 17.334 18.353
Faiz maliyeti 14.713 3.643
Aktiieryal (kazang) / kayiplar (12.524) (9.683)
D6nem sonu bakiye 80.822 61.299

NOT 16 - OZKAYNAKLAR

16.1 Odenmis Sermaye

Grup’un ¢ikarilmis (6denmis) sermayesi, 72.000.000 TL (31.12.2017: 72.000.000 TL) olup, nominal degeri

1 Krs olan 7.200.000.000 adet paydan olusmaktadir.

Grup’un A grubu 6,000 adet hisselerinin tamami Fatma Oztiirk Giimiissu’ya aittir. Grup, “A” grubu paylarin
yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu tyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar arasindan ve diger iiyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuati’nin ongordiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce segilir.

Bunun diginda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamustir.

Grup, 2499 sayili kanun hiikiimlerine gore kayitli sermaye sistemini tercih etmis ve bu sisteme gegmistir.

Sirket’in kayitli sermaye tavani1 360.000.000 TL dir.
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Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle ortaklar1 ve pay oranlar1 asagidaki gibidir:

Odenmis Sermaye 31 Aralik 2018 Pay (%) 31 Arahk 2017  Pay (%)

Ayten Oztiirk UNAL 5.703.616 7,92% 5.000.000 6,94%
Halka acik kisim ve diger 66.296.384 92,08% 67.000.000 93,06%
Toplam 72.000.000 100% 72.000.000 100%
Grup sermaye dagiliminda, “Kamuyu Aydinlatma Platformu”nda yer alan veriler esas alinmigtir.
16.2 Paylara iliskin primler/iskontolar
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Hisse senedi ihrag primleri 8.485.793 8.485.793
Toplam 8.485.793 8.485.793

16.3 Kardan kisitlanmis yedekler

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Yasal yedekler 1.302.448 781.746

Toplam 1.302.448 781.746
16.3 Deger artis fonlari

31 Arahik 2018 31 Arahk 2017

Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artiglan (Azalislari) 268.883 --

Toplam 268.883 --

16.4 Ge¢mis Yillar Kar / Zararlar

Halka agik sirketler, k&r pay1 dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirliige giren I1-19.1
no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar. Kar Pay1 Tebligi’nde yer alan diizenleme ve agiklamalar asagida
Ozetlenmistir.

Kar dagitimi, genel kurul tarafindan belirlenecek Kar Pay1 Dagitim Politikasi ¢ergevesinde yine genel kurul
karar1 ile dagitilacaktir. Ortakliklar kar dagitim politikalarii  belirlerken, kar dagitimi yapilip
yapilmayacagint da kararlastiracaklardir. Bu c¢ergevede kar dagitimi prensip olarak ihtiyaridir. SPK
sirketlerin niteliklerine gore kar dagitim politikalarina iliskin farkli esaslar belirleyebilecektir.
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Ortakliklarin kar dagitim politikalarinda:

- Kar dagitilip dagitilmayacagi,

- Kar pay1 oranlar1 ve bu oranlarin uygulanacagi hesap kalemi,

- Odeme yontemleri ve zamant,

- Kar payinin nakit veya bedelsiz pay olarak dagitilip dagitilmayacagi, (borsada islem goren sirketler igin)
- Kar pay1 avansi dagitilip dagitilmayacagi konularn diizenlenmektedir.

Dagitilacak Kar pay1 tutariin st sinir1, yasal kayitlarda yer alan ilgili kar dagitim kaynaklarinin dagitilabilir
tutar1 kadardir. Kar payi, dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin tiimiine, kural olarak, esit sekilde dagitilir.
Paylarn iktisap ve ihrag tarihleri dikkate alinmaz. Tiirk Ticaret Kanuna gore ayrilmasi gereken yedek akgeler
ile ana s6zlesme ve kar dagitim politikasinda ortaklar i¢in 6ngoriilen kar pay1 ayrilmadikga bagka yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina karar verilemez.

Ana s6zlesmede yer almasi kaydiyla, imtiyazli pay veya intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu tiyelerine,
calisanlar ve pay sahibi olmayan diger kisilere kardan pay verilebilir. Ancak pay sahipleri i¢in belirlenen kar
pay1 nakden 6denmeden intifa senedi sahipleri, yonetim kurulu tiyeleri, ¢alisanlar ve diger kisilere kar pay1
O0denemez. Teblig, prensip olarak, imtiyazli paylar hari¢ olmak iizere, sayilan kisilere 6denecek kar pay1
tutarina iliskin ana sézlesmede bir belirleme yapilmamigsa, bunlara dagitilacak tutarin en fazla pay
sahiplerine dagitilan kar paymin Y4’ kadar olabilecegini 6ngérmektedir. Pay sahibi digindaki kisilere kar
payt dagitilacak ise ve taksitle 6deme s6z konusu ise, taksit tutarlari, pay sahiplerine yapilacak taksit
odemeleri ile orantili ve ayni esaslara gore 6denir.

Yeni Sermaye Piyasast Kanunu ve dolayisiyla yeni Teblig, ortakliklarin bagis yapmasina imkan
tanimaktadir. Ancak, bunun esas sézlesmelerde hiikiim olmas1 aranmaktadir. Bagislarin tutar1 genel kurullar
tarafindan belirlenebilecek olmakla birlikte SPK iist bir sinir getirebilecektir.

Paylar1 borsada islem goren sirketler:

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

kamuya duyurulur. Kar dagitim tablosunun en ge¢ olagan genel kurul glindeminin ilan edildigi tarihte
kamuya aciklanmasi zorunludur.

NOT 17 —- HASILAT ve SATISLARIN MALIYETI

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilati asagidaki
gibidir:

Hasilat 01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Kira gelirleri 7.648.099 6.627.459
Toplam 7.648.099 6.627.459
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Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Yatirnm amagli gayrimenkul satig maliyeti -- --
Emlak vergisi (174.701) (154.837)
Ekspertiz gideri (112.006) (31.529)
Bakim onarim giderleri (29.626) (44.804)
Diger giderler -- (3.970)
Toplam (316.333) (235.140)

NOT 18 - GENEL YONETIM ve PAZARLAMA GIDERLERI

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde genel yénetim giderleri
asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017

Personel giderleri (654.941) (642.583)
Danigmanlik giderleri (426.052) (779.204)
Yonetim Kurulu tcret giderleri (157.557) (145.656)
Bina ve aidat giderleri (84.652) (132.382)
Kidem tazminat1 karsilik gideri (32.047) (10.395)
Kullanilmayan izin karsilik giderleri (16.101) --
Vergi, resim ve harclar (29.605) (40.387)
Sigorta giderleri (85.319) (96.876)
Temsil agirlama giderleri (21.771) (32.711)
Arac giderleri (121.822) (72.542)
Bilgi islem giderleri (77.849) (69.356)
Amortisman ve itfa giderleri (303.713) (196.699)
Diger (299.821) (78.839)
Toplam (2.311.250) (2.297.630)

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017

Menkul kiymetler alim-satim komisyonlari (15.594) (438.433)
Borsa Istanbul giderleri (18.757) (7.135)
Merkezi kayit Kurulusu saklama giderleri (7.361) (3.058)
Diger giderler (473) (2.795)
Toplam (42.185) (451.421)
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NOT 19 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER ve GIDERLER
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden
diger gelirleri asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017

Adat gelirleri 5.418.682 298.075
Yatirim amagli gayrimenkul degerleme artislar 6.270.597 15.182.332
Menkul kiymet reeskont gelirleri 1.291.720 78.134
Gider karsiliklar iptali 51.855 10.266
Kur farki giderleri - 114
Bor¢ reeskont gelirleri 909 -
Hisse senedi alim-satim kari 1.120.188 7.478.488
Sabit kiymet satis karlar 121.431 -
Temettl gelirleri 68.838 11.629
Vadeli islemler faiz geliri - 925.276
Borsa Para Piyasasi faiz gelirleri - 10.871
Diger gelirler 223.133 92.254
Toplam 14.567.353 24.087.439

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden
diger giderleri asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017

SPK tebligi no VI-103.1' e istinaden yapilan ddemeler (*) -- (1.162.724)
Menkul kiymet reeskont giderleri (2.693.692) (1.154.380)
Hisse senedi alim-satim zarar1 (2.062.061) -
Alacaklar reeskont giderleri (13.588) (32.779)
Dava karsilik giderleri (112.455) -
Stipheli ticari alacaklar karsilig1 (50.874) -
Diger giderler (259.746) --
Toplam (5.192.416) (2.349.883)

(*) SPK tebligi no VI--103.1'e istinaden Grup yonetimi, Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding hisselerinden elde
etmis oldugu 1.162.724 TL tutarindaki kazanc1 16.03.2017 tarihinde 33.190 TL ve 19.04.2017 tarihinde 1.129.533 TL
olmak tizere Metro Ticari ve Mali Yatirim Holding’e 6demistir.

NOT 20 - FINANSMAN GiDERLERI

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde finansman giderleri
asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017

Kredi faiz giderleri (1.790.283) (666.068)

Toplam (1.790.283) (666.068)
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NOT 21 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirim Fonlar ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglar1 Kurumlar vergisinden miistesnadir. Buna bagh
olarak, Grup’un kurumlar vergisi ve ertelenmis vergi dogmamustir.

Konsolidasyona dahil olan Gurcistan mukim sirket Giircistan vergi diizenlemelerine tabidir. Giircistan vergi
diizenlemlerinde  yapilan  degisiklikler c¢ercevesinde  Sirket donem karim1  dagitmaz  ise
vergilendirilmemektedir. Sirket’in donem karini dagitmasi durumun %15 oraninda gelir vergisi kesintisi
yapilmaktadir.

NOT 22 - PAY BASINA KAZANC

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci
asagidaki gibidir:

Hisse basina kazang / zarar 01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Net donem kari /(zarar) 12.562.985 24.714.756
Toplam hisse adedi 7.200.000.000 7.200.000.000
100 adet pay basina kazang / (zarar) 0,175 0,343

NOT 23 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI
Grup’un iliskili Sirketlerle olan islemlerini SPK min I1I--48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

23.1. Kisa Vadeli Alim Satim amach Finansal Yatirnmlar altinda simflandirnilan iliskili taraflara ait
borsada islem goren paylar

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iliskili taraflara ait borsada islem goren paylari
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirim A.S. 1.228.367 --
Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 5.726.237 -
Toplam 6.954.604 --
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23.2.  lliskili Taraflardan Alacaklar / Borglar

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan ticari alacaklari asagidaki
gibidir:

31 Arahik 2018 31 Aralik 2017
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirim A.S. 58.572 151.020
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 66.313 57.093
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 563.727 --
Alacaklar reeskontu (12.683) (15.183)
Toplam 675.929 192.930

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iligkili taraflara ticari bor¢lar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Metro Avrasya Investment JSC 1.168 -
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 9.444 -
Borglar reeskontu (165) -
Toplam 10.447 --

23.3.1liskili Taraflardan Diger Alacaklar / Borglar

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan diger alacaklar1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortaklign A.S. 68.836 --
Toplam 68.836 --

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan diger bor¢lar1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Galip Oztirk 2.000.000 --
Toplam 2.000.000 --
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23.4.1liskili Taraflardan ertelenmis gelirler

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan kisa ertelenmis gelirleri
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirimlar1 A.S. 61.292 54.000
Toplam 61.292 54.000

23.5.1liskili Taraflara Satislar

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iligkili taraflara satiglar agagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Kira Adat Temett Kira Adat
Metro Atlas Georgia A. S. 592.062 -- - - -
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 337.500 -- - 299.800 1.850
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 4.623.729 26.888 -- 4.203.390 85.348
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligt A.S. 168.200 -- 68.836 149.650 -
Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. -- -- - 107.500 94.546
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 157.000 8.735 - 139.500 9.055
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S. 139.808 28.790 - 125.600 12.781
Metro Yatirim Ortakligi A.S. 113.923 -- - - -
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 97.541 -- - 35.200 -
Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.S. -- -- -- -- 65.795
Toplam 6.229.763 64.413 68.836 5.060.640  269.375

23.6.1liskili Taraflardan Alimlar

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan alimlar asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Komisyon Damsmanhk Hizmet Komisyon Damsmanhk Likidete
Giderleri Giderleri  Giderleri  Giderleri Giderleri  Saghk Hiz.
Metro Yatirnm Menkul Degerler A.S. 17.234 90.000 - 436.323 90.000 90.000
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic.A.S. -- - 34.958 -- - --
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 27.030 - - -- - --
Toplam 44.264 90.000 34.958 436.323 90.000 90.000
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23.7.Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Odenen iicret ve benzeri menfaatler (*) 425.509 410.405

Toplam 425.509 410.405
(*) 31.12.2018 tarihi itibariyle ¢alisanlara saglanan kisa vadeli faydalar igerisinde 157.557 TL huzur hakki
bulunmaktadir (31.12.2017: 145.656 TL).

NOT 24 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal Varhklar

Birinci seviye: Finansal varlik ve ylikiimliiliikkler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikiimliiliikler igin aktif
piyasada iglem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

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

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

Finansal yatirimlar gergege uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle
siniflandirildigr seviyeler asagidaki gibidir.

31 Aralik 2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Bor¢lanma araglari 25.028.750 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem géren hisse senetleri 8.710.404 -- --
Yatirim amacli gayrimenkuller -- 135.494.167 -

31 Aralik 2017 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Bor¢lanma araglari 25.568.517 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem géren hisse senetleri 9.240.011 -- --
Yatirim amacli gayrimenkuller --  122.468.065 -

Finansal Araclar
Gercege uygun deger olciimleri

Samsun Otogar

Degerleme konusu taginmazin bir biitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda siklikla el
degistirecek bir miilk olmamasi ve 6zel amacl bir miilk olmasi sebebiyle deger takdirinde “Maliyet
Olusumlar1 Analizi” yapilmistir. Tek yontem kullanildigi i¢in uyumlastirmaya gidilmemistir.
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Carsamba Otogar

Degerleme konusu taginmazin bir biitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda siklikla el
degistirecek bir miilk olmamas1 ve 6zel amacl bir miilk olmasi sebebiyle deger takdirinde “Maliyet
Olusumlar1 Analizi” yapilmistir. Tek yontem kullanildigi i¢in uyumlastirmaya gidilmemistir

Havza Otogar

Degerleme konusu taginmazin bir biitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda siklikla el
degistirecek bir miilk olmamasi ve 6zel amagh bir miilk olmasi sebebiyle deger takdirinde “Maliyet
Olusumlar1 Analizi” yapilmistir. Tek yontem kullanildigr i¢in uyumlastirmaya gidilmemistir. Taginmaza
mevcutta kat irtifaki tesis edilmedigi goz oniine alinarak deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”
kullanilmamistir. Degerlemeye konu taginmaz tek bir gelir kalemine sahiptir. Tek yilda elde ettigi kira geliri
ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak taginmazin konumlandigi bélgede birebir emsal olabilecek
niteliklere sahip gayrimenkuller bulunamamistir. Direkt kapitalizasyon yonteminde kullanilacak
kapitalizasyon oran1 da bolgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik gayrimenkullerden elde
edilebileceginden, kesin ve saglikli bir kapitalizasyon orami belirlenememis olup Nakit / Gelir Akimlar1
Analizi yapilamamustir.

Antalya Daireler

Konu gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Konu taginmazlarin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giniimiiz ekonomik kosullari, taginmazin
konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate
almmustir. Taginmazlarin yasal degerinin tespitinde "Emsal karsilagtirma" yontemi kullanilmistir. Bulunan
emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliik, cephe boyu, ticari kabiliyeti, yapilasma
sartlart ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilastirilmig, bolgedeki emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi i¢in emlak firmalar1 ve mal sahipleri ile goriisiilmiistiir.

Istanbul Metrocity 17. Kat

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilagtirma yaklasimi kullanilmistir. Konu tasinmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giniimiiz ekonomik kosullari, taginmazin
konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate
almmustir. Taginmazin rayi¢ degerinin tespitinde "Emsal karsilagtirma" yontemi kullanilmigtir. Bulunan
emsaller konum, goriilebilirlik, kullamim fonksiyonu, biiyiikliik, cephe boyu, ticari kabiliyeti, yapilagma
sartlart ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilastirilmig, bolgedeki emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi i¢in emlak firmalar1 ve mal sahipleri ile goriisiilmiistiir.

Istanbul Metrocity 5. Kat

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilagtirma yaklagimi kullanilmistir. Konu taginmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giniimiiz ekonomik kosullari, taginmazin
konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate
almmustir. Taginmazin rayi¢ degerinin tespitinde "Emsal karsilastirma" yontemi kullanilmistir. Bulunan
emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiylikliik, cephe boyu, ticari kabiliyeti, yapilagma
sartlar1 ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilastinlmis, bolgedeki emlak pazarimin giincel
degerlendirmesi i¢in emlak firmalar1 ve mal sahipleri ile goriistilmiistir.
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Istanbul Arnavutkoy 261 ve 941 nolu parseller — istanbul

Konu gayrimenkulin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmistir. Konu tasinmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giniimiiz ekonomik kosullari, taginmazin
konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate
almmustir. Taginmazin rayi¢ degerinin tespitinde "Emsal karsilagtirma" yontemi kullanilmistir. Bulunan
emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliik, cephe boyu, ticari kabiliyeti, yapilagma
sartlar1 ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilagtirilmig, bolgedeki emlak pazarinin glincel
degerlendirmesi i¢in emlak firmalar1 ve mal sahipleri ile goriistilmiistir.

Batum Metrocity

Batum sehrinde konu miilklere emsal teskil edebilecek satisa sunulmus benzer niteliklere sahip bir¢ok proje
bulunmaktadir. Bu sebepten dolayr degerleme c¢aligmasinda “Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal
Karsilagtirma” yontemi ana degerleme metodu olarak belirlenirken; tasinmazlarin kira geliri getiren miilkler
olmasi sebebiyle gelir yontemi de uygulanmistir. Giircistan’da tapu kayitlarinda bagimsiz béliimler igin arsa
payt olacak sekilde bir kavram bulunmamaktadir. Bu sebepten dolay1 konu miilkler i¢in maliyet analiz
yontemi ile deger yaklagiminda bulunulmamustir. Her iki yontem sonucunda birbirine paralel toplam deger
sonuglaria ulagilmigtir. Uyumlastirma yapilirken ana degerleme metodu olan emsal karsilastirma yontemi
sonucu hesaplanan bagimsiz bolim degerleri agirlikli olarak gozoniinde bulundurulmustur. Bu durumun
sebebi ozellikle yilin biiyiik bolimiinii olusturan sezon dis1 aylarda elde edilen gelirlere konu miilklerin
konum, cephe ve alan farkinin yansitilmadig: gercegidir.

Kredi riski

Finansal araclari elinde bulundurmak, karsi tarafin anlagsmanin gereklerini yerine getirememe riskini de
tagimaktadir. Sirket yonetimi bu riskleri, her anlasmada bulunan karsi taraf i¢in ortalama riski kisitlayarak
karsilamaya caligmaktadir. Kredi limitlerinin kullanimi Sirket tarafindan siirekli olarak izlenmekte ve
miisterilerinin finansal pozisyonu, gegmis tecriibeler ve diger faktorler goz Oniine alinarak miisterilerinin
kredi kalitesi siirekli degerlendirilmektedir.

Sirket, kredi/alacaklarinin tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde ilgili
kredi/alacaklar i¢in siipheli alacak karsilig1 ayirmaktadir. Ayrica finansal varliklar olas1 bir deger diisiikliigiiniin
tespiti amaciyla incelenir ve finansal varligin kayith degerinin gergcege uygun degeri ile karsilastirilmasi
suretiyle test edilmektedir.
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Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldig1 kredi riskleri:

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Nakit ve nakit
benzeri

Finansal
Yatirimlar

iliskili Taraf

Diger Taraf

iliskili Taraf

Diger Taraf

Mevduat

Finansal
Yatirimlar

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

675.929

49.095

68.836

796.162

24.529.238

33.739.154

Azami riski teminat, vs. ile giivence altina
alinmis kismui

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

675.929

49.095

68.836

796.162

763.083

33.739.154

B. Kosullar1 yeniden goriistilmiis bulunan, aksi
taktirde vadesi ge¢mis veya deger diistikliigiine
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter
degeri (**)

C.Vadesi gegmis ancak deger diisiikliiiine
ugramamug varliklarin net defter degeri

Teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net
defter degerleri

Vadesi gecmis (briit defter degeri)

Deger duisukligii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina
alinmus kismi

Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

Deger duisukligii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina
alinmus kismu

E. Bilango dis1 kredi riski i¢ceren unsurlar

23.766.155

(*) Tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi glivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustr.

(**) Vadesi gegmis ve deger diisiikliigiine ugramamus ticari alacaklar, Sirket’in ticari iligkilerinin devam ettigi, tahsilat

sorunu yasamadig1 miisteri bakiyelerinden olugmaktadir.
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Sirket’in 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldig1 kredi riskleri:

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Nakit ve nakit
benzeri

Finansal
Yatirimlar

iliskili |  Diger
Taraf Taraf

Iliskili
Taraf

Diger
Taraf

Mevduat

Finansal
Yatirimlar

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

192.930 | 395.180

-- | 8.984.762

26.851.238

34.808.528

Azami riski teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi

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

192.930 | 395.180

-- | 8.984.762

3.211.238

34.808.528

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

C.Vadesi ge¢gmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri

Teminat vs. ile giivence altma alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

Vadesi gecmis (briit defter degeri)

Deger diigikligii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi

Vadesi gecmemis (briit defter degeri)

Deger dusiikliigii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi

E. Bilancgo dis1 kredi riski iceren unsurlar

23.640.000

(*) Tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi glivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alimnmamustr.

(**) Vadesi gegmis ve deger diisiikliigline ugramamus ticari alacaklar, Sirket’in ticari iligkilerinin devam ettigi, tahsilat
sorunu yasamadig1 miisteri bakiyelerinden olugmaktadir.

Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puanimin diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle likidite riskini gosteren tablo asagidadir:

S6zlesme 5 yildan
Sozlesme uyarinca . . | uyarinca nakit 3--12 ay 1--5yil
vadeler Defter degeri cikislar toplami 3 aydan kisa (I) arasi (II) arasi (III) Ellz\%]
(E1+H+HI+1V)
Tirev Olmayan Finansal
Yukamlulukler
Banka kredileri 7.044.383 7.471.207 582.321 6.472.460 416.426 --
Ticari borglar 52.129 53.038 53.038 -- -- --
Diger borglar 2.238.267 2.238.267 148.267 2.000.000 90.000 -~
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Sirket’in 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle likidite riskini gosteren tablo agagidadir:

Sozlesme 5 yildan
Sozlesme uyarinca . . | uyarinca nakit 3--12 ay 1-5yi
vadeler Defter degeri cikislar toplam 3 aydan kisa (I) arast (II) arasi (II1) l(JIZ\%]
(=1+1+TI+1V)
Tirev Olmayan Finansal
Yukumlalikler
Banka kredileri 3.704.376 4.520.671 541.816 1.576.016 | 2.402.839 -~
Ticari borglar 3.047 3.047 -- 3.047 -- --
Diger borglar 19.656.966 19.656.966 19.656.966 -- -- -

Sermaye yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya ¢alisirken, diger yandan da borg
ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir. Sirket’in sermaye yapist
borclar, nakit ve nakit benzerleri ve 17 no’ lu dipnotta agiklanan sermaye, sermaye yedekleri ve kar yedeklerini
igeren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in genel stratejisi onceki donemden bir farklilik gostermemektedir.

Sirket, sermaye yeterliligini bor¢ / 6zsermaye oranini kullanarak izlemektedir. Bu oran net borcun toplam
0zsermayeye boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam bor¢ tutarindan
(bilangoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglari igerir) diisiilmesiyle hesaplanir.

Kur Riski

Sirket’in d6viz cinsinden finansal araglart bulunmadigindan kur riskine maruz kalmamaktadir.

Piyasa Riski

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

NOT 25 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE
FINANSAL RiSKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

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

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

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

veya yukumlulikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gercege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda, her bir
finansal aracin ger¢ege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmistir.

49



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalart nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayitli degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yukamlulUkler

Ticari borg¢larin ve diger parasal yilikiimliiliiklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayitli degerlerinin, gercege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Banka kredileri, islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenerek iskonto edilmis maliyetleri ile
gosterilmektedir. Banka kredilerinin faiz oranlar, degisen piyasa kosullar dikkate aliarak giincellendigi
icin, degisken faizli kredilerin kayitli degerlerinin ger¢ege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
Sabit faizli kredinin ise gercege uygun degeri, kayith degerine yakindir.

NOT 26 -- BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Samsun Ili, Carsamba Ilgesi, Kirazlikgay Mah. 1151 ada 1 Parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin
satisina iliskin olarak Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile imzalanmis 05 Kasim 2018
gayrimenkul satig s6zlesmesi ve bu sozlesmeye ek 16 Kasim 2018 tarihli protokol uyarinca satin
alma islemindeki sarta bagl hususlar Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.’nin s6z konusu
protokoller kapsaminda gayrimenkulde yer alan ingaat eksikliklerini ve gayrimenkuliin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) kapsaminda Sirket
portfdyiine almmasi hususundaki eksiklikleri gidermesi sonrasinda Tozmaz Insaat Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti. ile imzalamig oldugu 25 Ocak 2019 tarihinde imzalanan protokol ile
tamamlamistir. Gayrimenkule iliskin satis faturast Tozmaz Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
tarafindan 31.01.2019 tarihinde diizenlenmistir.

Samsun Ili, Carsamba Ilgesi, Kirazlikcay Mah. 1151 ada 1 Parsel adresinde yer alan gayrimenkule
iligkin Kuzey Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 25.01.2019 tarihli Gayrimenkul
Degerleme Raporu Sirket tarafindan 31 Ocak 2019 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformunda
yaymlanmistir. Gayrimenkul Degerleme raporunun 5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun,
Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis kisminda “Tasinmaz igin yasal olarak gerekli tiim belgeler alinmig
oldugu, bu belgeler kullanim alani (7185 m2) ve fonksiyonu (okul) agisindan mahallindeki durum
ile uyum oldugu ac¢iklanmistir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligine gore;
taginmaza ait yapi kullanma izin belgesinin alinmis ve cins tashihinin yapilmis olmasi ile
taginmazin fiili kullanim seklinin, tapudaki niteligi ve portfdye dahil edilme niteligi ile uyumlu
olmasi dikkate alinarak taginmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasinda Sermaye
Piyasas1 Hiikiimleri ¢ergevesinde herhangi bir sakinca olmadigi belirtilmistir.

Sirket tarafindan 31 Ocak 2019 tarihinde yapilan Kap a¢iklamasinda Samsun 1li,"Car$a.mba flgesi,
Kirazlikgcay Mah. 1151 ada 1 Parsel numarasinda yer alan okul binasinin Ozel Ikra Egitim
Ltd.Sti.'ye aylik 100.000.-TL+KDV baslangi¢ bedeli ile 10 yilligina Kiraya verildigi agiklanmustir.

Sirket ile Tozmaz insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. imzalanan 25 Ocak 2019 tarihli protokol ile
Samsun ili, Carsamba llgesi, Kirazlikcay Mah. 1151 ada 1 Parselin Sirket tarafindan satin alinmasi
nedeniyle olusan borgtan kalan 2.000.000 TL tutarindaki bakiye her ne kadar sézlesmenin (4.2)
maddesi uyarinca 17.06.2019 tarihinde 6denmesi kararlastirilmigsa da saticinin talebi ve Sirket’in
kabulii ile bu bedelin 1.500.000 TL tutarindaki kismu saticiya Sirket tarafindan 2019 yili igerisinde
yine Sirket tarafindan tek tarafli olarak belirlenen bir tarihte 6denmesi kabul edilmistir. 500.000
TL tutarindaki kisim ise sdzlesme konusu tasinmazin 01.02.2019 tarihinden itibaren Ozel Tkra
Egitim Ltd. Sti’den olan aylik 100.000 TL’lik kira alacaginin 5 (bes) ay boyunca satict lehine
temlik edilmesi suretiyle ddenmesine karar verilmistir.
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NOT 27 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

fgili
Bireysel finansal tablo ana hesap kalemleri Dizenleme 31.12.2018 31.12.2017
A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 33.747.950 37.913.548
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali Md.24/(a)
haklar ' 113.863.584 110.609.587
C Istirakler Md.24/(b) -- --
Tliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) (*) Md.23/(f) 68.836 -
Diger varliklar 21.062.018 25.147.881
D Toplam varhklar (aktif toplami) Md.3/(k) 168.742.388 173.671.016
E Finansal borglar Md.31 7.044.383  3.704.376
F  Diger finansal yiikiimliilikler Md.31 -- --
G Finansal kiralama borglart Md.31 -- --
H 1liskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(f) 2.000.000 -
I Ozkaynaklar Md.31 159.084.782 150.142.228
Diger kaynaklar 613.223 19.824.412
D Toplam kaynaklar Md.3/(k)  168.742.388 173.671.016
(*) Temettii alacagidir.
Tgili
Bireysel finansal tablo ana hesap kalemleri Dizenleme  31.12.2018 31.12.2017
Al Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillik gayrimenkul Md.24/(b) -- --
o6demeleri i¢in tutulan kismi
A2 Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari--Katilma Md.24/(b) 8.796  3.105.020
Hesab1 ve TL cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglar1 Md.24/(d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, Md.24/(d) -- --
gayrimenkule dayali haklar
B2 Al tutulan arsa/araziler Md.24/(c) -- --
C1 Yabanci istirakler Md.24/(d)
C2 Isletmeci sirkete istirak Md.28 -- --
J  Gayrinakdi krediler Md.31 -- --
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan Md.22/(e) -- --
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
L  Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin Md.22/(1)
toplami
- Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 5.726.237 --
- Atlas Menkul Kiymet Yatirim Ortakligi A.S. 1.228.367 --
- Merko Gida Sanayi ce Ticaret A.S. 1.755.800 --
- Albaraka Tiirk Katilim Bankasi A.S. -- 9.240.011
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Tgili Azami/
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap
kalemleri Dizenleme  31.12.2018 31.12.2017 Asgari Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait Md.22/(e) 0,00% 0,00% .
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (K/D) <%10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(a), (b) 67,48% 63,69% 59451
Gayrimenkule Dayali Haklar (B+A1)/D) =70
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler(A+C-- Md.24/(b) 20,00% 21,83% .
Al)/D) <%49
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) 0,00% 0,00%
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi <%649
Araglart (A3+B1+C1)/D)
5 Al Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0,00% 0,00% <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0,00% 0,00% <%10
7 Borglanma Simr1 (E+F+G+H+I)/1 Md.31 5,69% 2,47% <%500
8 Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-- Md.24/(b) 0,01% 1,79%
Katilma Hesabi1 ve TL cinsinden Vadeli Mevduat / <%10
Katilma Hesab1 (A2--A1)/D
9 Tek bir girkette para ve sermaye piyasasi araglari Md.22/(1)
yatirimlariin toplami (L/D)
- Metro Ticari ve Mali Yatirumlar Holding A.S. 3,39% 0,00% <%10
- Atlas Menkul Kiymet Yatirnm Ortakligi A.S. 0,73% 0,00% <%10
- Merko Gida Sanayi ce Ticaret A.S. 1,04% 0,00% <%10
- Albaraka Tiirk Katilim Bankasi A.S. 0,00% 5,26% <%10
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