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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Yapi1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup”
olarak anilacaktir ) 31 Aralik 2018 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap
donemine ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar degisim
tablosu ve konsolide nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere
konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla konsolide
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akiglarini Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’'na (“TFRS’lere”) uygun olarak tim
onemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Tligkin
Sorumluluklar1” béliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili
mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik
Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi igin
yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular:

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide
finansal tablolarin bagimsiz denetimi gercevesinde ve konsolide finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin
olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr bir goriis bildirmiyoruz.
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BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Besiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015


http://www.pwc.com.tr/

pwc

Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindigi

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine
iliskin yapilan degerleme calismalar1

Esas

Dipnot 2 ve 10’da belirtildigi iizere, Grup
yatirim amach gayrimenkullerini gergege uygun
degerinden muhasebelestirmektedir. 31 Aralik
2018 tarihi itibariyla yatirnrm amach
gayrimenkuller, Grup’un toplam konsolide
varliklarinin % 73’tinii olusturmakta olup
toplam degeri 68.190.090 TL dir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatirnm amacgh
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun
degerleri; Genel Miidiir Yardimecist, Is
Gelistirme Yonetmeni ve Imar Mevzuat Miidiirii
tarafindan degerlendirilmis olup, s6z konusu
degerler konsolide finansal tablolarda yatirim
amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmigtir.

Grup’un yatirim amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarini igerir
ve 0znel varsayimlarda bulunulmasini
gerektirir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan
caligma, yatirim amach gayrimenkullerin kayitl
degerinin gerek Grup’un toplam varliklarinin
onemli bir kismini olusturmasi, gerekse
degerlemelerin 6znel niteligi, 6nemli varsayim
ve muhakemeler icermesi sebebiyle kilit
denetim konusu olarak belirlenmistir.

Uygulanan prosediirler:
Kontrollerin degerlendirilmesi:

Grup’un atamis oldugu Degerleme Eksperi
tarafindan hazirlanan degerleme raporu iizerinde
Genel Miidiir Yardimecisy, Is Gelistirme Yonetmeni ve
Imar Mevzuat Miidiirii'niin gerceklestirdigi
kontrollerin tasarimi ve uygulamasini test ettik.

Yonetim tarafindan secilen eksperlerin
degerlendirilmesi:

Degerleme Eksperi'nin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizligin1 degerlendirdik. Ayrica, icra edilen
¢alismanin kapsami ve anlagsmanin sartlarini goz
oniinde bulundurarak kendisinin bagimsizligin1 da
degerlendirdik.

Degerleme calismalarinda kullanilan girdi ve
varsayimlarin degerlendirilmesi:

Grup’un Degerleme Eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporunu, uygulanan degerleme yontemi
ve kullanilan varsayimlarinin uygunlugunu
degerlendirdik. Kullanilan varsayimlari, piyasa
verileri ile kargilagtirarak bulgularimizi Grup'un
Degerleme Eksperi ile degerlendirdik.

Grup’un portféyiindeki gayrimenkullerin tamaminin
degerleri Pazar Yaklasimi yontemi ile tespit
edilmistir. Degerleme raporunda yer alan ve tespit
edilen gayrimenkul degeri lizerinde 6nemli etkisi
olan girdilerin, birim satig degeri gibi, tutarliligini
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar ile kargilagtirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadiginmi degerlendirdik.

Konsolide finansal tablo aciklamalarinin
degerlendirilmesi:

Dipnot 2 ve 10’da yer alan yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
aciklamalarin degerleme eksper raporunda yer alan
bilgilerle uyumunu inceledik.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir
bulgumuz olmamigtir.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara
iliskin Sorumluluklar:

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

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

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

5. Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumluluklar:

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icerip icermedigine
iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlighklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu konsolide tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar: etkilemesi makul 6l¢lide
bekleniyorsa bu yanlhighiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakl 6nemli bir yanlishg: tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

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

o Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.
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. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin 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 goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

. Konsolide finansal tablolarin aciklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olugturan islem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

. Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup igerisindeki isletmelere veya
faaliyet boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. Grup denetiminin yonlendirilmesinden, gézetiminden ve yiiriitiilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yan sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz onemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularin iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisliniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay:z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya agiklamanin doguracag olumsuz sonuclarin, kamuya agiklamanin doguracag kamu yararimi
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun

bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1ih Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesinin dordiincii fikras: uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

2. TTK'nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmig ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK’nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 28 Ocak 2019 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Baki Erdal, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 28 Ocak 2019
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Konsolide kapsaml kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu
Konsolide 6zkaynaklar degisim tablosu

Konsolide nakit akis tablosu

Konsolide finansal tablolara ait agiklayici dipnotlar



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHI ITIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Caridénem  Onceki dénem
Referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralk 2017
VARLIKLAR
Doénen varliklar 21.307.993 29.966.797
Nakit ve nakit benzerleri 4 7.947.707 10.583.731
Ticari alacaklar
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 7,28 497.525 337.349
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 5.824.948 4.366.654
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 240.864 155.480
Stoklar 9 2.956.643 7.699.762
Finansal yatinmlar 5 966.086 3.009.121
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 20 607.416 272.544
Pesin 6denmis giderler 15 600.398 1.343.884
Diger dénen varliklar 13 1.666.406 2.198.272
Duran varliklar 71.988.781 59.544.736
Ticari alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 819.139 -
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 373.407 313.703
Stoklar 9 974.850 -
Yatirnm amaglh gayrimenkuller 10 68.190.090 57.665.385
Maddi duran varliklar 11 1.415.381 1.442.852
Maddi olmayan duran varliklar 12 23.570 23.888
Pesin 6denmis giderler 15 23.258 23.258
Ertelenmis vergi varhgi 20 169.086 75.650
Toplam varliklar 93.296.774 89.511.533

Takip eden agiklama ve dipnotlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olusturur.

@



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHI ITIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Cari dénem Onceki dénem
Referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 6.855.117 10.805.648
Kisa vadeli borglanmalar 6 - -
Ticari borglar
- lligkili taraflara borglar 7,28 494.650 506.908
- lligkili olmayan taraflara ticari
borglar 7 2.240.019 2.620.143
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 16 949.424 936.545
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger
borglar 8 287.795 295.872
Ertelenmis gelirler 18 260.075 1.147.075
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar - 79.465
- Diger kisa vadeli karsiliklar 19 2.623.154 5.219.640
Uzun vadeli yiikiimlulikler 8.378.860 8.645.885
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger
borglar 8 360.613 291.217
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsilklar 17 1.682.556 974.774
- Diger uzun vadeli karsiliklar 19 6.335.691 7.379.894
Ozkaynaklar 78.062.797 70.060.000
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 77.084.385 69.026.126
Odenmis sermaye 21 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltmesi farklari 21 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden
siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
Tanimlanmig fayda
planlari yeniden 6l¢gtiim
kazaglar (742.737) (336.079)
Kardan ayrilan kisitlanmig
yedekler 21 5.228.249 5.228.249
Gegmis yillar zararlari (67.315.219) (69.017.245)
Net donem kari / (zarari) 8.464.917 1.702.026
Kontrol giicii oimayan paylar 978.412 1.033.874
Toplam kaynaklar 93.296.774 89.511.533

Takip eden agiklama ve dipnotlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olusturur.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIiHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gegmis
Cari donem Onceki dénem
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kar veya zarar kismi
Hasilat 22 45.077.766 52.175.416
Satislarin maliyeti (-) 22 (35.527.738) (42.447.899)
Brut kar 9.550.028 9.727.517
Genel yonetim giderleri (-) 23 (8.365.917) (7.526.894)
Pazarlama giderleri (-) 23 (1.300.895) (1.999.114)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 24 10.967.037 3.828.653
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 24 (3.640.704) (2.264.512)
Esas faaliyet kari / (zarari) 7.209.549 1.765.650
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 25 479.997 159.993
Finansman geliri ( gideri) oncesi faaliyet kari /
(zarari) 7.689.546 1.925.643
Finansman gelirleri 26 1.715.928 2.102.409
Finansman giderleri (-) 26 (40.770) (1.362.903)
Surdirilen faaliyetler vergi 6ncesi kari / (zarari) 9.364.704 2.665.149
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri (336.769) (384.971)
Ddénem vergi gideri 20 (268.390) (383.282)
Ertelenmis vergi gideri 20 (68.379) (1.689)
Siirdiriilen faaliyetler donem kan / (zarari) 9.027.935 2.280.178
Donem karni / (zarari) 9.027.935 2.280.178
Doénem karinin / (zararinin) dagilimi
Kontrol glici olmayan paylar 563.018 578.152
Ana ortaklik paylari 8.464.917 1.702.026
Pay basina kar / (zarar)
Surdurdlen faaliyetlerden pay basina kar / (zarar) 27 0,2116 0,0426
Diger kapsamli gelir / (gider)
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar 21 (723.816) (126.513)
Tanimlanmig fayda planlar
yeniden 6lgiim kazanglari / (kayiplarr) 17 (885.631) (151.872)
Ertelenmis vergi (gideri) geliri 161.815 25.359
Toplam kapsamli kar / (zarar) 8.304.119 2.153.665
Toplam kapsamli gelirin / (giderin) dagilimi
Kontrol glici olmayan paylar 245.860 528.449
Ana ortaklik paylari 8.058.259 1.625.216

Takip eden agiklama ve dipnotlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olusturur.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

Kar veya zararda

yeniden

siniflandiriimayacak

birikmis diger

kapsamli

gelir/giderler Birikmig karlar/(zararlar)
Tanimlanmis fayda Kardan Ana Kontrol
Sermaye planlan yeniden ayrilan Gegmis ortakhiga glici
enflasyon olgiim kazang/ kisitlanmig yillar Net dénem ait  olmayan  Toplam
Sermaye diizeltmesi (kayiplari) yedekler zararlan kari/(zaran) 6zkaynaklar paylar Ozkaynaklar
1 Ocak 2018 40.000.000  91.449.175 (336.079) 5.228.249 (69.017.245) 1.702.026 69.026.126  1.033.874 70.060.000
Transferler - - - - 1.702.026 (1.702.026) - - -
Kar paylan - - - - - - - (301.322) (301.322)
Diger kapsamli gelir (gider) - - (406.658) - - - (406.658)  (317.158) (723.816)
Net dénem kari (zarari) - - - - - 8.464.917 8.464.917 563.018 9.027.935
Toplam kapsamli gelir

(gider) - - (406.658) - - 8.464.917 8.058.259 245.860 8.304.119
31 Aralik 2018 40.000.000 91.449.175 (742.737) 5.228.249 (67.315.219) 8.464.917 77.084.385 978.412 78.062.797
1 Ocak 2017 40.000.000  91.449.175 (259.269) 5.228.249 (60.285.056) (8.732.189) 67.400.910 811.803 68.212.713
Transferler - - - - (8.732.189) 8.732.189 - - -
Kar paylari - - - - - - - (306.378) (306.378)
Diger kapsamii gelir (gider) - - (76.810) - - - (76.810) (49.703) (126.513)
Net dénem kari (zarari) - - - - - 1.702.026 1.702.026 578.152 2.280.178
Toplam kapsaml gelir (gider) - - (76.810) - - 1.702.026 1.625.216 528.449 2.153.665
31 Aralik 2017 40.000.000  91.449.175 (336.079) 5.228.249 (69.017.245) 1.702.026 69.026.126  1.033.874 70.060.000

Takip eden agiklama ve dipnotlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olusturur.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi(“TL”) olarak ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari donem Onceki dénem
Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
A.lsletme faaliyetlerinden nakit akiglari (3.959.468) 27.022.766
Doénem kari (zarari) 9.027.935 2.280.178
Doénem net kari/(zarari) mutabakat ile ilgili
diizeltmeler (9.849.511) (2.758.840)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 11,12 111.158 117.949
Karsiliklar ile ilgili dizeltmeler 1.325.124 241.035
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 195.002 322.831
Sektérel gereksinimler gergevesinde ayrilan
karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 1.130.122 (81.796)
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili dliizeltmeler 26 (1.708.135) (891.619)
Yatinm Amagli Gayrimenkullerin Gergege Uygun
Deger Kayiplari (Kazanglari) ile llgili Dizeltmeler 10, 24 (10.524.705) (2.611.176)
Vergi (geliri) gideri ile ilgili dizeltmeleri
Juzeltmeler 20 336.769 384.971
Kar/ (zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler 24 610.278 -
Isletme sermayesinde gergeklesen
degisimler 2.688.497 27.992.153
Finansal yatirnmlardaki azalis 2.043.035 14.976.184
Ticari alacaklardaki azalis (artig) ile ilgili
diizeltmeler (3.047.887) 1.046.606
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis
(artis) 552.119 1.732.440
Stoklardaki azaliglar (artislar) ile ilgili diizeltmeler 4.346.414 11.171.999
Ticari borglardaki artis (azahsg) ile ilgili
diizeltmeler (392.382) (491.441)
Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azalis) 74.198 (360.377)
Ertelenmis gelirlerdeki artis (azalis) (887.000) (83.258)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglan 1.866.921 27.513.491
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler (452.316) (152.141)
Vergi iadeleri (6demeleri) 20 (603.262) (338.584)
Diger nakit girisleri (cikiglari) 14 (4.770.811) -
B.Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akiglan (83.369) (54.826)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
satisindan kaynaklanan nakit girigleri 11,12 - 49.565
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
alimindan kaynaklanan nakit gikislari 11,12 (83.369) (104.391)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akiglar 1.356.960 (17.637.607)
Borglanmadan kaynaklanan nakit girigleri - 669.886
Borg¢ ddemelerine iliskin nakit ¢ikiglari - (18.699.742)
Odenen temettiler (301.322) (306.378)
Odenen faiz - (367.633)
Alinan faiz 1.658.282 1.066.260
Nakit ve nakit benzerlerindeki net
artis/(azalig) (2.685.877) 9.330.333
Doénem basi nakit ve nakit benzerleri 4 10.539.204 1.208.871
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 7.853.327 10.539.204

Takip eden agiklama ve dipnotlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olusturur.

(5)



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

1. Grup’un organizasyonu ve faaliyet konusu

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdl Anonim Sirketi (“YK Koray” veya “Sirket’)'in ana
faaliyet konusu gayrimenkul portfdyl olusturmak ve bunu gelistirmek ve gayrimenkule dayall sermaye
piyasasi araglarina yatirnm yapmaktir. Sirket, 25 Aralik 1996 tarihinde kurulmustur. Sirket'in merkez
ofisi, 19 Mayis Mahallesi 19 Mayis Cad. Dr. ismet Oztiirk Sokak No:3 Elit Residence Kat: 17 Daire 42
Sisli/istanbul Tirkiye adresinde kayithdir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“SPK”) kayitiidir ve hisseleri 1998 yilindan beri Borsa istanbul
(“BIST”) islem goérmektedir. Sirket; SPK’nin faaliyet esaslari, portféy yatirim politikalari ve ydnetim
sinirlamalarindaki dizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yikumladir. 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla, Sirket'in BiST’e kayith %49 oraninda hissesi mevcuttur ve Sirket'in hisselerinin gogunlugunu
elinde bulunduran hissedarlar ve hisse oranlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2018 (%) 2017 (%)

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (*) 26,01 26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 7,78 7,78
Murat Koray 5,00 5,00
Selim Koray 5,00 5,00
Semra Turgut 5,00 5,00
Diger 2,21 2,21
Diger (Halka agik kisim) 49,00 49,00

100,00 100,00

(*) Yapi ve Kredi Bankasi A.$. Diger (Halka acik kisim) hisselerinden de %4,44 oraninda satin
aldiindan, toplam hisseleri %30,45 seviyesindedir.

Grup, Yap!i ve Kredi Bankasi A.S. ile Koray Grubu tarafindan birlikte kontrol edilen ortakliktir.

Sirket'in bagli ortakliklari Dipnot 2’de aciklanmistir. Sirket ve bagh ortakliklari hepsi birlikte “Grup”
olarak adlandiriimistir.

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla ortalama galigan sayisi 277 kisidir (31 Aralik 2017: 296 Kisi).

Grup’un ana faaliyet konusu gayrimenkul yénetimi hizmetleri sunmaktir ve ayrica baglh ortakliklarindan
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan bina yonetimi hizmeti sunmaktir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

31 Aralik 2018 tarihi ve bu tarihte sona eren hesap dénemine ait olarak hazirlanan konsolide finansal
tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 28 Ocak 2019 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul ve bazi
dizenleyici kurumlar onaylanan konsolide finansal tablolari dedistirme yetkisine sahiptir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlari

ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayilll Resmi Gazete'de yayinlanan Seri Il, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) ve ve 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi

Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” hikimlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

SPK mevzuatina gére raporlama yapan sirketler Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe
Standartlar’'ni/Turkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlari
(“TMS/TFRS”) uygularlar.

Sirket’in ve konsolidasyona danhil edilen sirketlerin islevsel (gegerli) para birimi Turk Lirasi (“TL")'dir ve
muhasebe kayitlarini Tirkiye’de gegerli olan ticari mevzuat, mali mevzuat ve Maliye Bakanlhigr’nca
yayimlanan Tek Dizen Hesap Plani gereklerine gore TL olarak tutmaktadir.

Konsolide finansal tablolar Grup sirketlerinin yasal kayitlarina dayandirilmis ve TL cinsinden ifade
edilmis olup KGK tarafindan yayinlanan TMS’ye goére Grup’un durumunu layikiyla arz edebilmek igin
bir takim diizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmistir.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye’de faaliyette bulunan sirketler igin,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli
olmadigini ilan etmistir. Grup’ un konsolide finansal tablolari, bu karar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

2.1.2 Konsolidasyon esaslari

(&) Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. ve
Bagli Ortakliklar’'nin asagidaki (b)’den (d)’nin sonuna kadar olan maddelerde belirtilen esaslara
gOre hazirlanan hesaplarini kapsamaktadir. Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin finansal
tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yasal kayitlarina Teblig’e uygunluk ve Grup tarafindan
uygulanan muhasebe politikalarina ve sunum bigimlerine uyumluluk agisindan gerekli
dizeltmeler ve siniflandirmalar yapilmigtir.

(b)  Yapr Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (a) dogrudan ve/veya dolayli olarak
kendisine ait olan hisseler neticesinde sirketlerdeki hisselerle ilgili oy kullanma hakkinin
%50’den fazlasini kullanma yetkisi kanaliyla; ve (b) bagh ortakliklariyla olan iligkisinden dolayi
degisken getirilere maruz kaldigi ve bu getirilerde hak sahibi oldugu, ayni zamanda bu getirileri
bagli ortakhklar Gzerindeki glicliyle etkileme imkanina sahip oldugu durumda baglh ortakliklarini
kontrol etme yetkisi ve gucune sahiptir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla konsolidasyona tabi tutulan Bagl Ortakliklar ve ortaklik oranlar
asagida gosterilmistir:

YK Koray’in YK Koray'in

dogrudan ve dolayl dogrudan ve dolayl

kontrolii (%) kontroll (%)

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 51,00 51,00
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.1  Sunuma iligkin temel esaslar (Devami)

Sirket'in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankasi A.S.’den %43,65 ve Bayindirlik isleri A.S.’den
%7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %51 oraninda istirak ettigi bagli ortakhidi, YKS Tesis
Yoénetim Hizmetleri A.S. 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus olup faaliyet konusu Yapi Kredi Plaza ve
diger kompleks kurulus ve sitelere yonetim-isletim hizmeti, danismanlik ve proje hizmetleri
vermektedir. Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla ortalama ¢alisan sayisi 265 kigidir (31 Aralik 2017:
281 kisi).

Bagh Ortakliklarin, finansal durum tablolari ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablolari tam
konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide edilmis ve Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.’nin sahip oldugu Bagh Ortakliklarin kayith degerleri ile 6z sermayeleri karsilikli olarak
netlestirilmistir. Sirket ile Bagl Ortakliklar arasindaki grup ici islemler ve bakiyeler konsolidasyon
sirasinda mahsup edilmigtir. Sirket'in sahip oldugu hisselerin kayith degerleri ve bunlardan
kaynaklanan temettller, ilgili 6zkaynaklar ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu
hesaplarindan netlestiriimistir.

(c) Bagl Ortakliklar’nin faaliyet sonuglari, operasyon Uzerindeki kontroliin Sirket'e transfer edildidi,
degisken getirilere haiz oldugu ve bu kontrol ile bu getirileri etkileyebildigi tarihten itibaren
konsolide finansal tablolara dahil edilmistir.

(d) Bagh Ortakliklar’nin net varliklarinda ve faaliyet sonuglarinda ana ortaklik disi paya sahip
hissedarlarin paylari, konsolide finansal durum tablosu ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosunda ana ortaklik disi pay/kontrol giicii olmayan pay olarak gdsteriimektedir.

Not 32’de verilen “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrold” baghkli dipnotta yer verilen
bilgiler Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.$.’nin konsolide olmayan verileridir ve bu
veriler konsolide finansal tablolarda yer verilen bilgilerle 6rtismeyebilir.

2.1.3 Netlestirme/Mahsup

ierik ve tutar itibarlyla 6nem arz eden her turli kalem, benzer nitelikte dahi olsa, finansal tablolarda
ayri gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslari ve fonksiyonlari agisindan birbirine benzeyen kalemler
itibariyla toplanarak gosterilir. Islem ve olaylarin 6ziinin mahsubu gerekli kilmasi sonucunda, bu islem
ve olaylarin net tutarlarin Gzerinden gdsterilmesi veya varliklarin deger dusuklugu indirildikten sonraki
tutarlari Gzerinden izlenmesi, mahsup edilmeme kuralinin ihlali olarak degerlendirilemez.

2.1.4 igletmenin siirekliligi

Grup, konsolide finansal tablolarini igsletmenin surekliligi ilkesine gére hazirlamistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)

2.1  Sunuma iligkin temel esaslar (Devami)

2.1.5 islevsel ve raporlama para birimi

Grup’un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik gevrede gecerli olan para birimi
(islevsel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Grup’un gecerli
para birimi olan ve finansal tablo i¢in raporlama para birimi olan Tuirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade
edilmistir. Bagh ortakliklarin da islevsel para birimi Tirk Lirasr’dir.

2.1.6 Karsilagtirmal bilgiler ve 6nceki dénem tarihli finansal tablolarin yeniden diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek lzere, Grup'un cari dénem finansal
tablolari 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin
sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli géruldiginde yeniden
duzenlenir veya siniflandirilir.

2.1.7 Finansal tablolarin hazirlanis sekli

TMS’ye uygun finansal tablolarin “Genisletilebilir isletme Raporlama Dili” formatinda analize uygun
sekilde kullanicilarla paylasiimasini saglamak (zere 660 sayilli KHK'nin Quncu maddesinin (b)
bendine dayanilarak gelistirilen 2016 TMS Taksonomisi 2 Haziran 2016 tarihli ve 30 sayili Kurul
karariyla onaylanmigtir. Ekli finansal tablolarda bu TMS taksonomisi dikkate alinmistir.

2.2 Standartlarda degisiklikler ve yorumlar

a. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

a) TFRS 9, “Finansal araglar”’; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart TMS 39'un yerini almaktadir. Finansal varliklar
ve yUkumluliklerin siniflandirmasi ve ol¢ulmesi ile ilgili zorunluluklari ve ayni zamanda su
anda kullaniimakta olan, gerceklesen deger dusikligu zarari modelinin yerini alacak olan
beklenen kredi riski modelini de icermektedir.

b) TFRS 15, “Misteri s6zlesmelerinden hasilat”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Amerika’da Kabul Gérmiis Muhasebe
Standartlar ile yapilan uyum galismasi sonucu ortaya ¢ikan yeni standart hasilatin finansal
raporlamasini ve finansal tablolarin toplam gelirlerinin dinya capinda karsilastirilabilir
olmasini saglamayi amaglamigtir.

c) TFRS 15, “Miisteri s6zlesmelerinden hasilat” standardindaki degisiklikler”; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu
degisikliklerle edim (performans) yukimlultklerini belirleyen uygulama rehberligine, fikri
mdulkiyet lisanslarinin  muhasebesine ve igletmenin asil midir yoksa araci midir
degerlendirmesine (net hasilat sunumuna karsin brit hasilat sunumu) iliskin agiklamalari
icermektedir. Uygulama rehberligindeki bu alanlarin her biri igin yeni ve degistiriimis aciklayici
ornekler eklenmistir. UMSK, ayni zamanda yeni hasilat standardina gegis ile ilgili ek pratik
tedbirler dahil etmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.

2.2

a.

Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
Standartlarda degisiklikler ve yorumlar (Devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yuriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki

standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devami)

TFRS 4, “Sigorta Sozlesmeleri” standardindaki degisiklikler”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. TFRS 4’de yapilan
degisiklik sigorta sirketleri igin ‘ortuli yaklasim (overlay approach)’ ve ‘erteleme yaklagimi
(deferral approach)’ olarak iki farkli yaklasim sunmaktadir. Buna gére:

- Sigorta sozlesmeleri tanzim eden tim sirketlere yeni sigorta sbézlesmeleri standardi
yayimlanmadan énce TFRS 9 uygulandi§inda ortaya cikabilecek olan dalgalanmayi kar
veya zararda muhasebelestirmek yerine diger kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirme segenegini saglayacaktir ve

- Faaliyetleri agirlikli olarak sigorta ile baglantili olan sirketlere istege bagh olarak 2021
yilina kadar gegici olarak TFRS 9'u uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9 uygulamayi
erteleyen igletmeler hali hazirda var olan TMS 39, ‘Finansal Araglar standardini
uygulamaya devam edeceklerdir.

TMS 40, “Yatinm amacgh gayrimenkuller’ standardindaki degisiklikler”; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan vyillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Yatirm
amagli gayrimenkullerin siniflandiriimasina iligkin yapilan bu degisiklikler, kullanim amacinda
degisiklik olmasi durumunda yatirrm amacli gayrimenkullere ya da gayrimenkullerden yapilan
siniflandirmalarla ilgili netlestirme yapmaktadir. Bir gayrimenkulin kullaniminin degismesi
durumunda bu gayrimenkulin ‘yatirrm amach gayrimenkul’ tanimlarina uyup uymadiginin
degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu degisim kanitlarla desteklenmelidir.

TFRS 2, “Hisse bazli 6demeler” standardindaki degisiklikler”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Degisiklik nakde dayali
hisse bazli 6demelerin 6lgim esaslarini ve bir 6dillendirmeyi nakde dayalidan 6zkaynaga
dayaliya geviren degisikliklerin nasil muhasebelestirilecegini agiklamaktadir. Bu degisiklik ayni
zamanda bir isverenin ¢alisaninin hisse bazli 6demesine iliskin bir miktari kesmek ve bunu vergi
dairesine 6demekle ylukimlli oldugu durumlarda, TFRS 2’nin esaslarina bir istisna getirerek, bu
6dul sanki tamamen 6zkaynaga dayaliymigcasina igslem gérmesini gerektirmektedir.

2014-2016 donemi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.

- TFRS 1, “Turkiye finansal raporlama standartlarinin ilk uygulamasi”, TFRS 7, TMS 19 ve
TFRS 10 standartlarinin ilkk kez uygulama asamasinda kisa donemli istisnalarini
kaldinimistir.

- TMS 28, “istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirnmlar”; bir istirak ya da is ortakliginin
gercege uygun degerden Olglimesine iliskin agiklik getirmistir.

TFRS Yorum 22, “Yabanci para cinsinden yapilan iglemler ve avanslar 6demeleri”’; 1 Ocak
2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu
yorum yabanci para cinsinden yapilan iglemler ya da bu tur islemlerin bir pargasi olarak yapilan
O6demelerin yabanci bir para cinsinden yapilmasi ya da fiyatlanmasi konusunu ele almaktadir.
Bu yorum tek bir édemenin yapilmasi/alinmasi durumunda ve birden fazla &demenin
yapildigi/alindigi durumlara rehberlik etmektedir. Bu rehberligin amaci uygulamadaki gesitliligi
azaltmaktadir.

(10)



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.
2.2

Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
Standartlarda degisiklikler ve yorumlar (Devami)

b. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler:

TFRS 9, “Finansal araglar’'daki degisiklikler”’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklik, itfa edilmis maliyet ile dlgtlen
finansal bir yikimluligun, finansal tablo disi birakilma sonucu dogurmadan degistirildiginde,
ortaya c¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestiriimesi konusunu
dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal s6zlesmeye dayali nakit akislari ile orijinal etkin
faiz oranindan iskonto edilmis degistiriimis nakit akiglari arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu,
farkin TMS 39dan farkli olarak enstrimanin kalan o6mri boyunca vyayilarak
muhasebelestiriimesinin mimkin olmadigi anlamina gelmektedir.

TMS 28, “istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatinmlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
6zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya misterek yonetime tabi yatirirmlarini,
TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini aciklija kavusturmustur.

TFRS 16, “Kiralama iglemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama doénemlerinde gecerlidir. TFRS 15, ‘Musteri s6zlesmelerinden hasilat’ standardi ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin yerini
alir ve ozellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar. Su
anki TMS 17 kurallarina gére kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu iglem igin
finansal kiralama (bilanco i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango disi) ayrimi yapmak zorundalar.
Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tum kiralama sézlesmeleri icin gelecekte
Odeyecekleri kiralama yukumlUluklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim hakkini
bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa dénemli kiralama iglemleri ve dusuk
degerli varliklar i¢in bir istisna dngdérmustur, fakat bu istisna sadece kiraya verenler agisindan
uygulanabilir. Kiraya verenler igin muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak UMSK’nin
kiralama iglemlerinin tanimini degistirmesinden 6tiri (s6zlesmelerdeki iceriklerin birlestiriimesi
ya da ayristirimasindaki 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 gére biz s6zlesme belirli bir siire igin
belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini ve o varligi kontrol etme hakkini
iceriyorsa o s6zlesme bir kiralama s6zlesmesidir ya da kiralama islemi icermektedir.

TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihnten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. 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 Borglar ve Kosullu Varliklar standardinin
uygulanmasi gerektigini acgikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde
belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil dlgllecedi ve
muhasebelestirilecedi ile ilgili agiklama getirmektedir. Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket
tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince kabul edilir olup olmadiginin
bilinmedigi durumlarda ortaya cikar. Ornegin, 6zellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi
ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil edilip ediimemesiyle ilgili vergi
kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu;
vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yudkumldligun vergiye esas tutarlari, vergi gideri,
alacagi ve vergi oranlari da dahil olmak tzere her durumda gecerlidir.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”’; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yilhk raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok gesitli uygulamalara izin
veren TFRS 4’Un yerine gecmektedir. TFRS 17, sigorta s6zlesmeleri ile istege bagh katilim
Ozelligine sahip yatirm soézlesmeleri dizenleyen tim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir. degistirecektir.
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2.
2.2
b.

Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
Standartlarda degisiklikler ve yorumlar (Devami)

1 Ocak 2018 tarihi itibariyla yayimlanmigs ancak heniz yiirurlige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler (Devami)

2015-2017 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama dénemleri igin gegerlidir. Bu
iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri icermektedir:

TFRS 3 ‘isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, musterek faaliyette daha énce edindigi
payi yeniden olger.

TFRS 11 ‘Musterek Anlasmalar’, misterek kontrolli saglayan isletme, musterek faaliyette daha
once edindigi pay! yeniden dlgmez.

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

TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varhigin amaglanan kullanima veya satisa hazir hale
gelmesi igin yapilan her borglanmayi, genel borglanmanin bir pargasi olarak degerlendirir.

TMS 19, “Calisanlara Saglanan Faydalar”, planda yapilan degisiklik, kii¢ciilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama dénemleri igin
gegerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

- Planda yapilan degisiklik, kiigilme ve yerine getirme sonrasi dénem igin; cari hizmet
maliyeti ve net faizi belirlemek igin glincel varsayimlarin kullaniimasi;

- Gecmigs dbénem hizmet maliyetinin bir parcasi olarak kar veya zararda
muhasebelestirme, ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha dnce finansal
tablolara alinmamis olsa bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine
getirmedeki bir kazang ya da zararin finansal tablolara alinmasi.

TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu”
ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar’ daki
degisiklikler ile bu degisikliklere bagli olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama c¢ercevesi ile tutarli dnemlilik tanimi kullanimi
ii) 6nemlilik taniminin agiklamasinin netlestiriimesi , ve
iii) 6Gnemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

TFRS 3’teki degisiklikler — igletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmistir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmasik oldugu dusunidlmektedir, ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi icin ¢ok fazla islemle sonuglanmaktadir.

Grup, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlari
uygulayacaktir.

Rapor tarihi itibariyla asagida yer alan standart degisikleri ise henliz Kamu Gézetim Kurumu (KGK)
tarafindan yayimlanmamistir:

TFRS 17, ‘Sigorta S6zlesmeleri’,

TFRS 15, ‘Musterilerle yapilan s6zlesmelerden dogan hasilat’ degisiklik,
TMS 1 ve TMS 8 dnemlilik tanimindaki degisiklikler,

TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tanimi
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)

2.3 Degisen muhasebe politikalarinin etkileri

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek Uzere, Grup’un finansal tablolari dnceki
dénemle karsilastirmal olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilastirmall bilgiler gerekli gorildigiinde yeniden siniflandiriir ve énemli
farklihklar aciklanir.

Grup sunulan dénemlere iliskin finansal tablolarinda birbiriyle tutarli muhasebe politikalari uygulamis
olup cari dénem igerisinde muhasebe politika ve tahminlerinde gerceklesen 6nemli degisiklikleri
bulunmamaktadir.

TFRS 9, “Finansal araglar” standardina ilk gegis

1 Ocak 2018 tarihinden énce yiriirliikte olan TMS 39, “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gergeklesen kredi zararlari modeli” yerine TFRS 9, “Finansal Araglar’
standardinda “beklenen kredi zararlari modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen émri boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gére agirliklandiriimis bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarari deneyimleri ile birlikte, Sirketin
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir. Sirket, finansal tablolarinda itfa edilmis maliyet
bedelinden muhasebelestirilen, énemli bir finansman bileseni icermeyen, ticari alacaklarinin deger
disukligld hesaplamalarinda TFRS 9 Standardi'nda yer alan “basitlestiriimis yaklasim” 1 uygulamayi
tercih etmistir. TFRS 9, “Finansal Araglar” standardina ilk gecis kapsaminda Grup igin énemli bir etki
olmadigindan finansal tablolarinda bu standarda iliskin diizenleme gerekmemektedir.

TFRS 9 Standardi “basitlestiriimis yaklasim”i kapsaminda, ticari alacaklarin TFRS 9 Standardi'nda
dizenlendigi Gzere gecerli sebepler ile deder dusukligine ugramadiginin kabul edildigi durumlarda,
ticari alacaklara iliskin zarar karsiliklarini “émur boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan
olgmektedir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yukumlaliklerin siniflandirmasina iliskin degisiklikler asagdida
Ozetlenmigtir. S6z konusu siniflama farkliliklarinin finansal varliklarin dlgimune iliskin bir etkisi
bulunmamaktadir:

TMS 39’a gore TFRS 9’a gore

Finansal varliklar onceki siniflandirma yeni siniflandirma
Nakit ve nakit benzerleri Krediler ve alacaklar itfa edilmis maliyet
Ticari alacaklar Krediler ve alacaklar itfa edilmis maliyet
Finansal yatirimlar Vadeye kadar elde tutulacak Gergegde uygun deger farki
finansal yatirimlar kar/zarara yansitilan

TMS 39’a gore TFRS 9’ gore

Finansal yukimlilikler onceki siniflandirma yeni siniflandirma
Borglanmalar itfa edilmis maliyet itfa edilmis maliyet
Ticari borglar itfa edilmis maliyet itfa edilmis maliyet

TFRS 15, “Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat” standardina ilk gegis

Grup, “TMS 18 Hasilat” standardinin yerini alan “TFRS 15 Mdusteri Sozlesmelerinden Hasilat”
standardini 1 Ocak 2018 tarihinden baslayarak uygulamistir. Bu kapsamda standardin ilk defa
uygulanmasinin geriye donik bir etkisi olmadigindan, finansal tablolarindan herhangi bir kiimilatif etki
yontemi dizeltmesi muhasebelestirmemisgtir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.4 Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan TFRS’ler

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi igin heniz
yurlrlige girmemis ve Grup tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Grup aksi belirtimedikge yeni standart ve yorumlarin yurirlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 16, “Kiralama iglemleri”

TFRS 16, kiralama islemlerinin finansal tablolarda ne sekilde muhasebelestirilecedine, dlglilecegine ve
dipnot gésterimi yapilacagina iliskin hiikkiimleri icermekte olup TMS 17 Kiralama islemleri standardinin
yerine gegecektir. Bu standart, kiracilar igin, ilgili varhgin distk degerli olmasi veya kira siresinin 12
aydan kisa olmasi durumlari haricinde tek bir muhasebelestirme ydntemi 6nermektedir. Kiraya
verenler, kiralama iglemlerini mevcut standartta oldugu gibi finansal ve faaliyet kiralamasi olarak
siniflamaya devam edecek olup, TFRS 16 kiraya verenler agisindan TMS 17’deki hiikiimlere 6nemli
degisiklikler getirmemektedir. TFRS 16’nin konsolide varliklar Gizerinde yaklasik % 1, finansal borglar
(veya toplam yukumltllkler) Gzerinde yaklasik %5 etkisi olacaktir.

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, finansal durum tablosu tarihi itibariyla raporlanan aktif ve
pasiflerin ya da aciklanan kosullu varlik ve yikimliliklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde
olustugu raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini
gerektirir. Bu tahminler ydnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, ger¢cek sonuglar bu
tahminlerden farkllik gosterebilir.

a) Grup, alinan gayrimenkullerin, yatirnm amacgh gayrimenkuller veya stok olarak
siniflandiriimasinda degerlendirmelerini agagidaki sekilde yapar:

- Mal ve hizmetlerin uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri
esnasinda satiimak yerine, kira elde etmek veya deder kazanimi amaciyla veya her ikisi
icin tutulan araziler ve binalar yatinrm amacl gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve
gercege uygun deger yontemi ile degerlenir.

- Grup tarafindan satis amagl konut insa etmek igin elde tutulan arsalar, ilk madde ve
malzeme giderleri, iscilik ve uygun miktardaki genel dretim giderlerinden (normal faaliyet
kapasitelerinin temel olusturdugu) olusmaktadir. Konut ingsaati i¢in alinmis olan ve hentiz
ingaatina baglanmamis projelerle ilgili arsalar ve bu projeler igin olusmus maliyetler “ilk
madde ve malzeme” kalemi altinda, insaatina baglanmis ancak yapim asamasinda olan
projelerle ilgili arsa maliyetleri ve proje maliyetleri “yari mamul” kalemi altinda, Grup
tarafindan inga ettiriimis ve insaati tamamlanmis projeler ise “mamul” kalemi altinda
siniflandiriimaktadir. Grup’un elinde bulunan ve Uglincu kisilerden satin almis oldugu
tamamlanmis projeler “ticari mal” kalemi altinda siniflandirilir. Stoklarin maliyeti gercek
maliyet yonteminin kullaniimasiyla hesaplanmaktadir.

b) Grup, yatinm amagcli gayrimenkullerin gercege uygun deger hesaplamasinda pazar yaklasimi
yontemiyle olusan degerleri finansal tablolarina yansitmistir. Yatirrm amacl gayrimenkullerin
gercege uygun degeri SPK tarafindan onayli “Gayrimenkul Degerleme Firmalari” listesi
icerisinde yer alan sirketler tarafindan yapilmaktadir. Degerleme sirketi, yatirm amach
gayrimenkullerin gergege uygun degerini yapilan incelemeleri, cografik konumu, alani, fiziksel
kosullari, pazar kosullarini, gelecekte olusacak geliri ve devam eden davalari géz 6nunde
bulundurarak belirlemigtir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirrm amach gayrimenkul olarak siniflandirilan
tasinmazlarin gergege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan énemli degerlendirme, tahmin
ve varsayimlar asagida agiklanmistir.

Pazar yaklagimi

Degerleme Ekspertiz m? degeri
Gayrimenkul adi yéntemi raporu tarihi TL (tam)
Ankara Cankaya “Pazar Yaklasim” 25 Aralik 2018 15.026
Extensa Bomonti “Pazar Yaklagim/” 25 Aralik 2018 9.170
Elit Residence “Pazar Yaklasim” 25 Aralik 2018 13.029
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagimi” 25 Aralik 2018 11.358
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklagim/” 25 Aralik 2018 17.971

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirrm amach gayrimenkul olarak siniflandirilan
tasinmazlarin gergege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan dnemli degerlendirme, tahmin
ve varsayimlar asagida aciklanmistir.

Pazar yaklagimi

Degerleme Ekspertiz m? degeri
Gayrimenkul adi yéntemi raporu tarihi TL (tam)
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagim1” 28 Kasim 2017 12.377
Extensa Bomonti “Pazar Yaklagim/” 28 Kasim 2017 8.470
Elit Residence “Pazar Yaklagim1” 28 Kasim 2017 11.059
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagim/” 28 Kasim 2017 9.922
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklagim/” 28 Kasim 2017 15.206

Ankara Cankaya

Grup, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Ankara Cankaya projesinde yer alan 12 adet bagimsiz
bdlima yatinm amacl gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. Ankara ili, Cankaya Mahallesi, Iran
Caddesi No:8 adresinde toplam 5.965 metrekarelik alanda Sirket’in payina disen 2.801 metrekarelik
alandir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:lll No: 62.1 Teblig hikimlerince Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.‘ye hazirlatilan 25 Aralik 2018 tarihli rapora gére Ankara Cankaya projesine ait ticari
Uniteler ile ilgili olarak pazar yaklasimi yontemine goére belirledigi gergege uygun degeri KDV harig
42.090.090 TL’dir. Yatinm amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Extensa Bomonti

Grup, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Extensa Bomonti Apartman’i yatirm amaglh
gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. Istanbul ili, Sisli licesi, Cumhuriyet Mahallesi, Gékkusagi
Sokak No:15 adresinde 1.028 metrekarelik alanda 9 adet daire katindan olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:lll No:62.1 Teblig hukiumlerince Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.'ye hazirlatilan 25 Aralik 2018 tarihli rapora gére Extensa Bomonti Apartman’in pazar
yaklasimi ydntemine goére belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 9.430.000 TL’dir. Yatinm amagli
gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devami)
Elit Residence

Grup, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Elit Residence’i yatinm amagch gayrimenkuller altinda
siniflandirmistir. istanbul ili, Sigli ilgesi, 19 Mayis Mahallesi, Dr. Hisnii ismet Oztiirk Sokak No:3
adresinde 340 metrekarelik alanda 1 daireden olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:lll No:62.1 Teblig hidkimlerince Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.‘ye hazirlatilan 25 Aralik 2018 tarihli rapora gore Elit Residence’in pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi ger¢cege uygun degeri KDV haric 4.430.000 TL’dir. Yatirrm amagl
gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kagithane Ofis Park

Grup, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibaryla Kagithane Ofis Park’i yatinm amacli gayrimenkuller
altinda siniflandirmistir. Istanbul ili, Kagithane ligesi, Merkez Mahallesi, Baglar Caddesi B Blok
No:14B, BB:32 adresinde 540 metrekarelik alanda 1 ofis katindan olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:lll No:62.1 Teblig hidkimlerince Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.‘ye hazirlatilan 25 Aralik 2018 tarihli rapora gore Kagithane Ofis Park’in pazar
yaklasimi ydntemine goére belirledigi gergede uygun degeri KDV hari¢ 6.130.000 TL’dir. Yatirrm amacgl
gayrimenkul Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Levent Loft 2 (Bahge)

Grup, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Levent Loft 2 (Bahce)'yi yatirim amach gayrimenkuller
altinda siniflandirmistir. Istanbul ili, Sisli ligesi, Esentepe Mahallesi, Oto Caddesi No:4 adresinde 340
metrekarelik alanda 3 adet daireden olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:lll No:62.1 Tebli§ hikimlerince Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.‘ye hazirlatilan 25 Aralik 2018 tarihli rapora gére Levent Loft 2 (Bahge)'nin pazar
yaklasimi yontemine gore belirledigi gercede uygun degeri KDV hari¢ 6.110.000 TL’dir. Yatinm amagli
gayrimenkul Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

a) Grup ydénetimi, taginan stok degerlerinin 2.956.643 TL'sini kisa vadeli olarak, 974.850 TL'sini ise
uzun vadeli olarak degerlendirmektedir.

Yukarida belirtilenler disinda, finansal tablolara yansitilan tutarlar Gzerinde énemli derecede etkisi
olabilecek yorumlar ve finansal durum tablosu tarihinde var olan veya ileride gerceklesebilecek
tahminlerin esas kaynaklari g6z dniinde bulundurularak yapilan varsayimlar asagidadir:

b) Kidem tazminati ydkumlaligu, iskonto oranlari, gelecekteki maas artiglari ve calisanlarin
ayrilma oranlarini iceren birtakim varsayimlara dayali aktleryal hesaplamalar ile
belirlenmektedir. Bu planlarin uzun vadeli olmasi sebebiyle, s6z konusu varsayimlar dnemli
belirsizlikler igerir. Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklarin detaylari Not 17'de yer
almaktadir.

c) Varliklarin deger disukliga, kayitl degerleri ile net gerceklesebilir degerin karsilastiriimasi
yoluyla yapilmaktadir ve ilgili dipnotlarda agiklanmaktadir (Not 10).

d) Grup’un Istanbul istanbul projesine ait taahhiit ile ilgili olarak finansal tablolarinnda taahhiit
gider karsiligi iskontolanarak giderlestirilmistir. (Not 14, 19).
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligskin esaslar (Devami)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen dnemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:
Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, banka mevduatlan ile tutari belirli, nakde kolayca
cevrilebilen kisa vadeli ve yuksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski dnemsiz olan orijinal
vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlari icermektedir.

lligkili taraflar
(a)  Birkisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Gyesi, asagidaki durumlarda Grup ile iligkili sayilir:
S6z konusu kisinin,

0] Grup Uzerinde kontrol veya musterek kontrol guictine sahip olmasi durumunda,

(i)  Grup Uzerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i)  Grup’un veya Grup’'un bir ana ortakhginin kilit yénetici personelinin bir Gyesi olmasi
durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Grup ile iligkili sayilir:

0] isletme ve Sirket'in ayni grubun tyesi olmasi halinde.

(i) igletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de lyesi oldugu bir grubun Gyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde.

(i) Her iki igsletmenin de ayni bir G¢lncu tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) lsletmelerden birinin Gglincl bir isletmenin is ortakigi olmasi ve diger isletmenin s6z
konusu Ugtincl isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, Grup’un ya da Grup ile iligkili olan bir igletmenin galiganlarina iligkin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Grup’un kendisinin
bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Grup ile iliskilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin igletme Uzerinde énemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit ydnetici
personelinin bir Gyesi olmasi halinde.

iligkili taraflarla yapilan islem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yukimliliiklerin
bir bedel karsihdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Faiz gelir ve giderleri
Faiz gelir ve giderleri etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.
Yabanci para iglemleri

Doénem icinde gerceklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan ddéviz kurlari Gzerinden
cevrilmigtir. DAvize dayali parasal varlik ve yukamlilikler, ddnem sonunda gecerli olan TCMB doviz
alis kurlari Gzerinden TL'ye cevrilmistir. Dévize dayall parasal varlik ve yukimlultklerin ¢evrimlerinden
dodan kur kazanci veya zararlari, konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna
yansitilmistir. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla ABD dolari igslemlerinde kullanilan dénem sonu kuru
5,2609 TL, Avro islemlerinde kullanilan dénem sonu kuru ise 6,0280 TL'dir (31 Aralik 2017: 1 ABD
Dolari 3,7719 TL, 1 Avro 4,5155 TL).
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Ticari alacaklar

Grup tarafindan bir aliciya Uriin veya hizmet saglanmasi sonucunda olusan ticari alacaklar ertelenmis
finansman gelirinden netlestiriimis olarak gosterililer. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli
alacaklar, faiz tahakkuk etkisinin ¢ok blylk olmamasi durumunda, orijinal fatura degerleri Gzerinden
gosterilmistir.

Grup, finansal tablolarinda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, énemli bir finansman
bileseni icermeyen, ticari alacaklarinin deger diisikligi hesaplamalarinda TFRS 9 Standardi’nda yer
alan “basitlestiriimis yaklasim” 1 uygulamay: tercih etmistir.

1 Ocak 2018 tarihinden énce yiirirliikte olan TMS 39, “Finansal Araclar: Muhasebelestirme ve Olgme”
Standardi’'nda yer alan “gerceklesen kredi zararlari modeli” yerine TFRS 9, “Finansal Araglar”
Standardi’'nda “beklenen kredi zararlari modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, finansal
araglarin, beklenen émurleri boyunca olugsmasi muhtemel kredi zararlarinin, ge¢gmis istatistiklere gore
agirliklandiriimis  bir tahminidir. Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarari
deneyimleri ile birlikte, Sirket'in gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir

Supheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, stipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan slpheli alacak karsiigindan disllerek esas
faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin disik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Grup tarafindan kisa vadede satis amagl konut insa etmek igin elde tutulan arsalar ve bu
arsalar Uzerinde ingaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti
tim satin alma maliyetlerini, dontstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getiriimesi icin katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net
gerceklesebilir degerin disik olani yéntemi kullanilarak belirlenmistir. Halihazirda veya yakin bir
gelecekte Uzerinde konut insaati yapilmasi 6ngorilen arsalar, stoklar icerisinde degerlendirilmistir.
Bilango tarihi itibariyla satisinin bir yildan daha uzun sirmesi beklenen stoklar, duran varliklar altinda
siniflandiriimigtir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yikimlUlUklerin tutarlarini,
kosullu varliklarin ve yukumluliklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullaniimasini gerektirmektedir. Bu tahminler
yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi geregi
gerceklesen sonugclarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar iginde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden énce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyla enflasyonun etkilerine gére dizeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin aim maliyet degerlerinden, birikmis amortismanin disilmesi suretiyle
gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri (zerinden faydali omdurleri esas
alinarak dogrusal amortisman yontemi ile ayriimaktadir.

S6z konusu varliklarin tahmini faydali dmdrlerini gésteren maddi duran varlik amortisman sureleri
asagidaki gibidir:

Yillar
Binalar 41-42
Makine, tesis ve cihazlar 4-5
Doseme ve demirbaslar 4-10
Ozel maliyetler 2

Bir varligin kayith degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yuksekse, karsilik ayirmak
suretiyle kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir. Indirilen karsilik tutari, olustugu dénemde kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna gider olarak dahil edilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartiimasi sonucu olusan kar veya zarar, net finansal durum tablosu
degeri ile tahsil olunan tutarlarin karsilastiriimasi ile belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Yatirrm amagh gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup, ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile ol¢Ulirler.
Baslangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amacli gayrimenkuller bilango tarihi itibariyla piyasa
kosullarini yansitan gercede uygun deger ile muhasebelestirilirler.Yatirrm amacli gayrimenkullerin
gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazan¢ veya zararlar olustuklari dénemde
kapsamli gelir tablosuna dahil edilirler.

Yatirnm amagh gayrimenkuliin kullanim disi kalmasi veya elden c¢ikarilmasi durumunda meydana
gelen kazang veya kayiplar; varhdin elden c¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile
gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden gikariima
doéneminde yatirim amagli gayrimenkul net deger artis kari veya zarari olarak muhasebelestirilir.

Ozellikli bir yatirrm amagli gayrimenkuliin alimi, insasi veya Uretimi sirasinda ortaya ¢ikan borglanma
maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam eder. Sirket,
gayrimenkule iliskin gunlik hizmet giderlerini yatinm amagh gayrimenkulin defter degerinde
muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestikce ka&r veya zararda muhasebelestirilir.
Gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim” harcamalari olustuklari ddnemde gelir tablosu ile iliskilendirilir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirrm amagl gayrimenkullerini gergege uygun deger
yontemi ile degerlemektedir. Gercege uygun degerin tespitinde, aktif piyasa fiyati gerekli gorilen
durumlarda spesifik olarak s6z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullari ve konumu g6z éniinde
bulundurularak degistirilebilir. Bu bilginin olmadigi durumlarda, Sirket indirgenmis nakit akim ydntemi
gibi alternatif degerleme yéntemlerine bagvurmaktadir. Sirket makul dlglilere goére hesaplanmig bir dizi
gercege uygun deger tahmini arasindan en guvenilir tahmini yapabilmek igin s6z konusu farkliliklar
olusturan kosullari dikkate alir.

Yatirrm amagl gayrimenkuliin gercege uygun degeri, gayrimenkulin gelistiriimesi veya kiymetinin
artirlmasina yonelik gelecekteki yatirrm harcamalarini ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde
edilecek yararlari yansitmaz.

Bir gayrimenkuliin yatirrm amagh gayrimenkul sinifina transferi veya bu siniftan transferi sadece ve
sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir, asagidaki sartlar gerceklestiginde transfer
gerceklestirilir:

- Yatirnm amagh gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi amaciyla,
sahibi tarafindan kullaniimasina baglanmasi;

- Yatirnm amagl gayrimenkulden stoklara transfer icin satis amaciyla, gelistirimeye baslanmasi;

- Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirirm amagch gayrimenkule transferi amaciyla,
sahibi tarafindan kullaniimasina son verilmesi veya

- Stoklardan yatirirm amacli gayrimenkullere transfer icin, bir baskasina faaliyet kiralamasi
suretiyle kiralamanin baglamasi.

Grup, yatinm amagcli gayrimenkulini stoklara transferinin ancak ve ancak kullaniminda bir degisiklik
oldugu zaman gerceklestirir, anilan kullanim degisikliginin kaniti ise gelistirme yaptiktan sonra satmak
amaciyla gelistirme faaliyetinin basglamasidir. Grup yatirm amach gayrimenkulinid herhangi bir
gelistrme yapmadan elden c¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkuli finansal durum tablosundan
¢ikarana kadar yatirnrm amagh gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder ve stok olarak dikkate
almaz. Benzer sekilde, Sirket mevcut bir yatirm amacli gayrimenkulind, ileride de yatirnm amacli
gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda,
bu gayrimenkul yatirrm amagcli gayrimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme sirecinde sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak yeniden siniflandiriimaz.

Gergede uygun de@er esasina gore izlenen yatirm amagh gayrimenkulden, sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkul sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda TMS 16’ya gére yapilan
muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkulliin kullanim seklindeki degisikligin
gerceklestigi tarihteki gercede uygun degeri olacaktir.

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercede uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim
amach bir gayrimenkule dénismesi durumunda, Grup, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe
kadar TMS 16’ y1 uygular. Grup, TMS 16’ya gdre hesaplanmis olan gayrimenkulin defter degeri ile
gercege uygun degeri arasinda bu tarihnte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya goére yapilmis
bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Sahibi tarafindan kullaniimakta olan bir gayrimenkul, gercede uygun deger esasindan gosterilen
yatirrm amagh bir gayrimenkule dénistigu tarihe kadar amortismana tabi tutulur ve olusan deger
disuklGga zarari finansal tablolara yansitilir. Grup, TMS 16’ya gére hesaplanmis olan gayrimenkulin
defter degeri ile gergege uygun degeri arasinda bu tarinte meydana gelecek farkhligi ise yine
TMS 16’ya gore yapilmig bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar. Bagka bir deyigle:

(@) Gayrimenkulin defter degerinde meydana gelen azalma, ka&r veya =zarar olarak
muhasebelestirilir. Ancak, ilgili gayrimenkul igin dnceki donemlerde olusmus yeniden degerleme
fazlasinin bulunmasi durumunda, s6z konusu azalma yeniden de§erleme fazlasi hesabindan
mahsup edilir, kalan kisim ise kapsamli gelire yansitilir.

(b)  Defter degerinde meydana gelen artis asagida belirtildigi gibi isleme tabi tutulur:

0] Artis, bu gayrimenkul i¢cin daha 6énce meydana gelmis deder diustkligu zarari varsa bu
zarari ortadan kaldirdigi igin, 6nceki dénemlerde zarar yazilmis kisma esitlenene kadar,
kér veya zarar olarak muhasebelestirilir. Kar veya zarar olarak muhasebelestirilen tutar,
defter degerini, deger duslslerinin hic muhasebelestirimemesi durumundaki (birikmis
amortisman sonrasi) degerine getirmek i¢in gereken tutardan fazla olamaz.

(i)  Artisin geri kalan kismi diger kapsamli gelire, yeniden dederleme fazlasi olarak eklenir.
Yatirnm amacli gayrimenkul ilerde elden c¢ikarilirken, 6zkaynak kismina ilave edilmis olan
yeniden degerleme fazlasi dagitimamis kérlara transfer edilebilir. Yeniden degerleme
fazlasi, dagitilmamis kérlara kar veya zarar araciligiyla aktarilamaz.

Stoklardan, gercede uygun deder esasindan izlenecek olan yatirrm amacli gayrimenkullere yapilan
transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan iglem uygulanir.

Stoklardan, gergege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirrm amagl gayrimenkullere yapilan bir
transferde; gayrimenkullin transfer tarihindeki gergcege uygun degeri ile daha 6nce belirlenmis olan
defter degeri arasindaki fark k&r veya zarar olarak muhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazilimlar ve
diger tanimlanabilir haklari icerir. 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyla enflasyonun etkilerine gore dizeltiimis maliyet dederlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden gosterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki
5 yili gegmeyen bir sure i¢in tahmini faydali dmdrleri Gzerinden dogrusal amortisman yéntemi ile itfa
edilirler. Deger dusukligunin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri
kazanilabilir tutarlarina indirilir. Deger dusikligu tutari, olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna
gider olarak dahil edilir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Ticari borglar

Ticari borglar gergeklesmis mal ve hizmet alimlari ile ilgili faturalanmis ya da faturalanmamis tutarlari
ihtiva etmekte olup, indirgenmis net degerleri ile tagsinmaktadir.

Finansal varliklar

Grup, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedeli” yontemi ile muhasebelestirilen finansal varliklar
ile “gergcede uygun degeri kar veya zarara yansitilan” veya “gergede uygun degeri diger kapsamli gelir
tablosuna yansitilan” finansal varliklar olarak ¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma,
finansal varliklardan faydalanma amaclarina gdre belirlenen is modeli ve beklenen nakit akislari esas
alinarak yapilmaktadir. Grup yonetimi, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte
yapar.

itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar

Sirket yonetiminin “soézlesmeye dayali nakit akiglarini tahsil etme is modeli’ni benimsedidi ve
sOzlesme sartlarinin belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
odemelerini icerdidi, sabit veya belirli 6ddemeleri olan, aktif bir piyasada islem gérmeyen ve tiirev arag
olmayan finansal varliklari, “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar’ olarak
siniflandirihr. Vadeleri finansal durum tablosu tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise dénen varliklar, 12
aydan wuzun ise duran varliklar olarak siniflandirilirlar. ltfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen varliklar, finansal durum tablosunda “ticari alacaklar”, “diger alacaklar” ve “nakit ve
nakit benzerleri” kalemlerini igermektedir.

Deger disuklugii

1 Ocak 2018 tarihinden énce yiirirliikte olan TMS 39, “Finansal Araclar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlari modeli” yerine TFRS 9, “Finansal Araclar’
standardinda “beklenen kredi zararlari modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen édmri boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gére agirliklandiriimis bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarari deneyimleri ile birlikte, Grup’un
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

Finansal olmayan varliklar

Grup, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degderine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadidini degerlendirmektedir. EGer bdyle bir
gOsterge mevcutsa, deger disuklugu tutarini belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilmektedir. Varligin tek basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin mimkuan olmadigi
durumlarda, o varhigin ait oldugu nakit treten biriminin geri kazanilabilir tutari hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri dusuldikten sonra elde edilen gercede uygun deder veya
kullanimdaki degerin buyuk olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akisglari, paranin zaman degeri ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi éncesi bir iskonto orani
kullanilarak bugtinkt degerine indiriimektedir.

Varhigin (veya nakit ureten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit Ureten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indiriimektedir.
Bu durumda olusan deger dusikligu kayiplari kar veya zararda muhasebelestiriimektedir
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Ertelenen vergi

Ertelenen vergi; yikimlilik yontemi kullanilarak, varlik ve yukumldliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yurirlikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gecerli
bulunan vergi oranlari kullanilr.

Ertelenen vergi yukimluligu vergilendirilebilir gegici farklarin timu igin hesaplanirken; indirilebilir
gecici farklardan olusan ertelenen vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu
farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla hesaplanmaktadir.

Ayni Ulkenin vergi mevzuatina tabi olmak ve ayni isletmeye iligkin olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin
cari vergi yukimlullklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin
bulunmasi durumunda ertelenen vergi varliklari ve ertelenen vergi yukimlultkleri, karsilikli olarak
birbirinden mahsup edilir.

Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminatlari
Tanimlanan fayda plani

Kidem tazminati karsihdi, Grup’un, Tirk is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogdacak gelecekteki olasi yukamlulUklerinin tahmini toplam karsiliginin buginki degerini ifade eder.
Turkiye'de gegerli olan galisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tirk is Kanunu uyarinca, Grup’un bir
yilini tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak igin ¢agrilan, vefat eden,
25 yihk hizmet sdresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda
58, erkeklerde 60 yas) emekli olan cgalisanlarina kidem tazminati 6deme yUkimlaliga vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten dnceki hizmet suresiyle baglantili,
bazi gegis slireci maddeleri gikartiimistir.

Tanimlanmis sosyal yardim yukumliligidnin buglnkli degeri ile ilgili ayrilan karsilik dngorilen
yukdmlalik yéontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktleryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yokimlaliginin tahmin
edilebilmesi icin aktler degerleme 6ngorilerinin gelistiriimesini gerektirir. Finansal tablolarda, Grup
ongodrulen yukdmlalik yéntemini uygulayarak ve gecmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
suresini sonlandirdigi tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir
yukamlalik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
yukdmlaklerin bugink( degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiiginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Béylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gercek
orani gosterir. 31 Aralik 2018 tarihli karsiligin hesaplamasinda 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli
olan 6.018 TL tavan tutari (1 Ocak 2018: 5.002 TL TL) kullaniimigtir.

Tanimlanan katki plani
Grup, Sosyal Sigortalar Kurumu’'na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi 6demektedir. Grup’un bu

primleri 6dedigi slrece bagka yukimlaligu kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri dénemde
personel giderlerine yansitilmaktadir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devam)

Kiralama iglemleri

Operasyonel kiralama islemleri-kiraci olarak

Kiraya veren tarafin kiralanan varligin tim risk ve menfaatlerini kendinde tuttugu kiralamalar
operasyonel kiralama olarak siniflandirilir. Operasyonel kiralamada kira bedelleri, kira siiresi boyunca
esit olarak giderlestirilir.

Hasilat

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yurarlige giren TFRS 15, “Mlsteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standardl” dogrultusunda asadida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal
tablolarinda muhasebelestirmektedir.

Musgteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki edim ylkimldliklerinin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

islem bedelinin edim yiikiimliliiklerine dagitilmasi
Hasilatin muhasebelestiriimesi

Grup, musterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahht ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye ydnelik verdigi her bir taahhiddi ayr bir edim yukimlaluga
olarak belirlemektedir.

Her bir edim yukimlaligu igin, edim yakimluligunin zamana yayih olarak mi yoksa belirli bir anda mi
yerine getirilecegdi s6zlesme baslangicinda belirlenir. Sirket bir mal veya hizmetin kontrolini zamanla
devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iliskin edim yikimliliklerini zamana yayil olarak yerine
getirirse, s6z konusu edim yukudmluliklerinin tamamen yerine getiriimesine yonelik ilerlemeyi dlgerek
hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Grup, taahhit edilmis bir mal veya hizmeti muisterisine devrederek edim yukumluligini yerine
getirdiginde veya getirdikce, bu edim ylkumliligine tekabil eden islem bedelini hasilat olarak
finansal tablolarina kaydeder. Mal veya hizmetlerin kontroli mdusgterilerin eline gectiginde (veya
gectikce) mal veya hizmet devredilmis olur.

Grup, satisi yapilan mal veya hizmetin kontrolinin musteriye devrini degerlendirirken,

a) Grup’'un mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b) misterinin mal veya hizmetin yasal milkiyetine sahipligi,

c) mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d) musterinin mal veya hizmetin mulkiyetine sahip olmaktan dogan 6nemli risk ve getirilere sahipligi,
e) musterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarini dikkate alir.

Grup s6zlesmenin baglangicinda, misteriye taahh(t ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile masterinin
bu mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gegen surenin bir yil veya daha az olacagini
Ongoérmesi durumunda, taahhut edilen bedelde énemli bir finansman bileseninin etkisi icin dizeltme
yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin igerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi
durumunda, hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz
orani ile indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler
olarak ilgili dénemlere kaydedilir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Gayrimenkuliin satisi

Satilan gayrimenkuliin, riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin guvenilir bir
sekilde hesaplanabildigi durumda, tapu devri gergeklestiginde, gelir olusmus sayilir. Gelir, bu islemle
ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi mimkuin goériliyorsa ve bu gelirin miktari glvenilir bir
sekilde Olgilebiliyorsa gergeklesir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, kiralama stresi boyunca dogrusal olarak
tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Eger Grup’un kiracilarina sagladi§i menfaatler varsa, bunlar
da kiralama suresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Hizmet gelirleri

Hizmet satisindan dogan gelir, dlgulebilir bir tamamlanma derecesine ulastigi zaman olusmus sayilir.
Yapilan anlagsmadan elde edilen gelirin guvenilir bir sekilde 6lgilemedigi durumlarda gelir, katlanilan
giderlerin geri kazanilabilecek tutari kadar kabul edilir.

Faiz gelirleri
Tahsilatin stpheli olmadigi durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazanilmig kabul edilir.
Banka kredileri

Batin banka kredileri, ilk kayit aninda rayic degerlerini de yansittigi distnllen ve ihra¢ maliyetini
iceren maliyet bedeli ile kaydedilir. ilk kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz orani yéntemiyle
indirgenmis net degerleri ile gdsterilir. indirgenmis deger hesaplanirken ilk ihrag anindaki maliyetler ve
geri ddeme sirasindaki indirimler ve primler géz éntnde bulundurulur.

Borglanma maliyetleri

Borglanma maliyetleri 6zellikli bir varhdin satin alinmasi, ingaati veya uretimi ile dogrudan iligkisi
kurulabildigi takdirde, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir unsuru olarak aktiflestirilir. Bu tur maliyetler
guvenilebilir  bir bicimde Olculebilmeleri ve gelecekte ekonomik vyararlardan isletmenin
faydalanabilmesinin muhtemel olmasi durumunda, varlidin maliyetine dahil edilir. Bu kapsamda
olmayan bor¢lanma maliyetleri ise olustuklari tarihte giderlestirilir.
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2. Konsolide finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Finansal araglarin gercege uygun degeri

Gergegde uygun (rayi¢) deger, piyasa katilimcilari arasinda 6lgim tarihinde olagan bir islemde, bir
varhdin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir. Mevcut olmasi
durumunda kote edilmis piyasa fiyati ger¢gege uygun degeri en iyi bigimde yansitir.

Karsiliklar

Karsiliklar; Grup’un finansal durum tablosu tarihi itibariyla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan
yasal veya yapisal bir yokimliligdn bulunmasi, yikimlGliga yerine getirmek igcin ekonomik fayda
saglayan kaynaklarin gikisinin gergeklesme olasiliginin olmasi ve yukimlalik tutari konusunda guvenilir
bir tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestiriimektedir.

Kosullu varhk ve yiikiimlulikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gergeklesip gerceklesmemesi ile teyit
edilebilmesi mumkin ylkimliltkler ve varliklar finansal tablolara alinmamakta ve sarta bagh
yukumlilikler ve varliklar olarak degerlendiriimektedir.

Nakit akis raporlamasi

Nakit akis tablosunda, déneme iligskin nakit akimlari esas, yatirnm ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir. Konsolide nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzeri
degerler, kasa ve bankalarda bulunan nakit ve orijinal vadesi 3 ay veya daha kisa vade vadeli yiksek
likiditeye sahip yatirimlarla teminat niteliginde olmayan mevduatlari icermektedir.

Paybasina kar / zarar

Konsolide kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda belirtilen pay basina kar/zarar, ana
ortakliga ait net kar/zararin ilgili donem iginde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bolinmesi
ile tespit edilir.

Tarkiye'deki sirketler; mevcut hissedarlara, birikmis karlardan ve yeniden degerleme fonundan
hisseleri oraninda hisse dagitarak (“bedelsiz hisseler”) sermayelerini arttirabilir. Pay basina kar/zarar
hesaplanirken, bu bedelsiz hisse ihraci ¢ikarilmis hisseler olarak sayilir. Dolayisiyla pay basina
kar/zarar hesaplamasinda kullanilan agirlikli hisse adedi ortalamasi, hisselerin bedelsiz olarak
¢ikariimasini geriye donik olarak uygulamak suretiyle elde edilir. Dénem iginde dagitilan bedelsiz
hisse yoktur.

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan disulerek 6zkaynaklarda gdsterilirler.

Temettiiler
Grup, temettl gelirlerini ilgili temettiyl alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara yansitmaktadir.

Temettl borglari kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yikimlilik olarak finansal
tablolara yansitilir.
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3. Boliimlere gore raporlama

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla boliimlere gore raporlama detay asagdidaki gibidir:

Bina
Gayrimenkul yonetimi
gelistirme  hizmetleri
1 Ocak -
1 Ocak - 31 Aralik
31 Aralik 2018 2018 Eliminasyonlar Toplam
Hasilat 8.661.455 36.543.697 (127.386) 45.077.766
Satiglarin maliyeti (4.797.356) (30.730.382) - (35.527.738)
Pazarlama, ve genel yonetim giderleri (5.073.009) (4.568.752) (25.051) (9.666.812)
Esas faaliyetlerden diger gelir / (gider) 7.365.767 (191.870) 152.436 7.326.333
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 559.093 234.526 (313.622) 479.997
Finansman geliri / (gideri) 1.486.912 188.246 - 1.675.158
Vergi gideri/geliri - (336.769) - (336.769)
Sdirdurilen faaliyetler bolim (zarari) / kar 8.202.862 1.138.696 (313.623) 9.027.935
Diger kapsaml gelir / (gider) (76.554) (647.262) - (723.816)
Toplam kapsaml gelir/(gider) 8.126.308 491.434 (313.623) 8.304.119
Toplam bolim varliklari 86.526.156 6.946.867 (176.249) 93.296.774
Toplam boltm yakamlalukleri 10.871.423  4.335.165 27.389 15.233.977
Nakit girisi/cikisi yaratmayan énemli
kalemler
Amortisman ve itfa paylari 72.385 38.773 - 111.158
Istanbul Istanbul taahhiit karsihgi 1.505.144 - - 1.505.144
Tapu karsilk giderleri (75.022) - - (75.022)
Vergi gideri/geliri ile ilgili dizeltmeler - 336.769 - 336.769
Dava karsiliklari - - - -
Yatinnm amagli gayrimenkul makul deger
karlari (10.524.705) - - (10.524.705)
Diger bilgiler:
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satin
alimi (26.400) (56.969) - (83.369)

(27)



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

3. Boliimlere gore raporlama (Devami)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla bolimlere gore raporlama detay asagdidaki gibidir:

Gayrimenkul Bina yonetimi
gelistirme hizmetleri

1 Ocak -
1 Ocak - 31 Aralik

31 Aralik 2017 2017  Eliminasyonlar Toplam
Hasilat 15.332.943 36.954.714 (112.241) 52.175.416
Satiglarin maliyeti (11.207.232) (31.240.667) - (42.447.899)
Pazarlama, ve genel yonetim giderleri (5.235.122) (3.791.488) (499.398) (9.526.008)
Esas faaliyetlerden diger gelir / (gider) 1.429.859 (547.468) 681.750 1.564.141
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 328.021 150.856 (318.884) 159.993
Finansman geliri / (gideri) 666.406 73.100 - 739.506
Vergi gideri/geliri - (384.971) - (384.971)
Sirdurilen faaliyetler bolim (zarari) / kari 1.314.875 1.214.076 (248.773) 2.280.178
Diger kapsamli gelir / (gider) (25.080) (101.433) - (126.513)
Toplam kapsamli gelir/(gider) 1.289.795 1.112.643 (248.773) 2.153.665
Toplam bélim varliklar 82.634.767 7.203.184 (326.418) 89.511.533
Toplam boélim yuktumlulikleri 15.106.342 4.467.974 (122.783) 19.451.533
Nakit girisi/cikisi yaratmayan énemli kalemler
Amortisman ve itfa paylari 75.748 42.201 - 117.949
Istanbul Istanbul taahhut karsihigi (376.816) - - (376.816)
Tapu karsilk giderleri (4.981) - - (4.981)
Vergi gideri/geliri ile ilgili dizeltmeler - 384.971 - 384.971
Dava karsiliklar 300.000 - - 300.000
Yatinnm amagli gayrimenkul makul deger
karlar (2.611.176) - - (2.611.176)
Diger bilgiler:
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satin
alimi - (104.391) - (104.391)

4. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri detaylari asagida verilmistir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Banka
- Vadesiz mevduat 155.421 324.075
- Vadeli mevduat 7.126.493 8.147.527
Yatirim fonlari (*) 665.793 2.112.129
7.947.707 10.583.731
Nakit ve nakde esdeger varliklarin faiz reeskontlari (94.380) (44.527)
7.853.327 10.539.204

* 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla yatinm fonlari B-tipi likit fonlardan olugsmaktadir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

4. Nakit ve nakit benzerleri (Devami)
Vadesiz mevduat

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

TL 155.421 324.075

155.421 324.075
Vadeli mevduat
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla vadeli mevduatin detaylari asagidaki gibidir:

Nominal

31 Aralik 2018 tutar (TL) Faiz orani (%) Vade
TL 5.121.835 23,60 11 Ocak 2019
TL 1.072.023 23,00 15 Ocak 2019
TL 610.087 23,60 7 Ocak 2019
TL 175.435 22,75 29 Ocak 2019
TL 147.113 23,00 1 Subat 2019
Toplam 7.126.493

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla vadeli mevduatin detaylar agagidaki gibidir:

Nominal

31 Aralik 2017 tutar (TL) Faiz orani (%) Vade
TL 1.882.757 15,10 23 Ocak 2018
TL 1.642.022 15,00 30 Ocak 2018
TL 1.236.636 15,10 18 Ocak 2018
TL 1.159.295 14,75 15 Ocak 2018
TL 1.111.151 14,80 8 Ocak 2018
TL 1.045.593 15,10 22 Ocak 2018
TL 70.073 12,80 2 Ocak 2018
Toplam 8.147.527
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5. Finansal yatinnmlar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Grup'un kisa vadeli finansal yatirnmlarinin detay1 asagidaki
gibidir;

Kisa vadeli

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Bono/ Tahvil 966.086 3.009.121

966.086 3.009.121

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Grup'un finansal yatirimlarinin detayi asagidaki gibidir:

Maliyet Vade tarihi Defter degeri Faiz orani (%)
31 Aralik 2018
Bono 955.740 1 Mart 2019 966.086 21,95
955.740 966.086
31 Aralik 2017
Tahvil 2.999.984 18 Nisan 2018 3.009.121 12,30
2.999.984 3.009.121
6. Kisa ve uzun vadeli bor¢glanmalar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Grup'un kisa vel/veya uzun vadeli borglanmasi
bulunmamaktadir.

7. Ticari alacak ve borglar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla ticari alacaklarin detaylari agagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari alacaklar: 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

!Ii§ki|i taraflardan ticari alacaklar 497.525 337.349
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar

- Alicilar 4.824.079 4.813.321

- Alacak senetleri 1.273.750 -

- Alacak senetleri reeskontu (60.617) -

6.534.737 5.150.670

Sipheli ticari alacaklar karsihgi (212.264) (446.667)

Kisa vadeli ticari alacaklar, net 6.322.473 4.704.003
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
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7. Ticari alacak ve borglar (Devami)

Uzun vadeli ticari alacaklar: 31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar

- Alacak senetleri 1.368.800 -
- Alacak senetleri reeskontu (549.661) -
Uzun vadeli ticari alacaklar, net 819.139 -

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 1.893.344 TL tutarindaki (31 Aralk 2017: 1.120.316 TL) ticari
alacagin vadesi gegmis olmasina ragmen stpheli alacak olarak degerlendiriimemistir. Vadesi gegmis
alacaklarin mevcut durumu sektériin 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir ve énceki dénemlerde de

buna benzerdir. S6z konusu alacaklarin yaslandirma tablosu Not 29'da verilmistir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla supheli alacaklara ayrilan karsiliklarin dénem icindeki

hareketi asagidaki gibidir:

2018 2017
1 Ocak 446.667 362.319
Donem iginde ayrilan karsiliklar (iptal) (234.403) 84.348
31 Aralik itibaniyla 212.264 446.667

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla ticari borglarin detaylari asagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

iligkili taraflara ticari borglar 494.650 506.908
lliskili olmayan taraflara ticari borglar

- Saticilar 2.240.019 2.615.011

- Diger ticari borglar - 5.132

2.734.669 3.127.051

8. Diger alacak ve borglar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detaylar agagdida verilmigtir:

Kisa vadeli diger alacaklar 31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Tesis yonetim alacaklari 180.889 101.116
Personele verilen avanslar 5.676 4.765
Verilen is avanslari - 2.608
Diger alacaklar 54.299 46.991

240.864 155.480

Uzun vadeli diger alacaklar 31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Depozito ve teminatlar (*) 373.407

313.703

373.407

313.703

*) Resmi kurumlara verilen giivence bedellerinden olusmaktadir.
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8. Diger alacak ve borglar (Devami)
Kisa vadeli diger borglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Depozito ve teminatlar 173.593 67.129
Diger cesitli borglar 114.202 228.743
287.795 295.872
Uzun vadeli diger borglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Depozito ve teminatlar 360.613 291.217
360.613 291.217
9. Stoklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli stoklarin detaylari asagida verilmistir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Uzun vadeli stoklar

ilk madde ve malzeme(*) 974.850 -

Kisa vadeli stoklar

Mamul (**) 2.956.583 7.699.671

Diger stoklar 60 91
3.931.493 7.699.762

*) Grup'un 2 Subat 2018 tarihi itibariyla devir aldii ve Istanbul-Istanbul site maliklerine devretmeyecegi
4.486,73 m2 yizolgimine sahip Goktirk 200 Ada 1 numarall parsele iligkin olarak (eski 157 Ada 12 parselin
4.486,73 m2'si, daha onceki donemde ise 1285 parsel), Grup ilk kez 31 Aralik 2017 itibariyla hazirlanan
finansallarinda, s6z konusu parsel igin geriye donik olarak pesin 6denen giderler hesabi altinda 578.145 TL
tutarinda arsa avansini muhasebelestirmistir.19 Mart 2018 tarihinde ise 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tim
hissesinin Grup adina tapu tescili islemi tamamlanmistir. Grup 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla s6z konusu avans ve
ilave diger 6demeleri projenin tahmini geri kazanabilir tarihinin 1 yildan uzun olmasi sebebiyle uzun vadeli stoklar
hesabina almistir.

(**) 31 Aralik 2018 itibariyla Ankara Cankaya projesinde yer alan satiimayan konutlar mamuller altinda
siniflanmaktadir. S6z konusu projenin satiimayan konut kisminin Grup'un hissesine disen payinin geri
kazanilabilir tutar 3.325.000 TL'dir (31 Aralik 2017: 8.715.000 TL).
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmi

stir)

9. Stoklar (Devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla stoklarin tutari ve tahmi

ni geri kazanim tarihleri agagidaki gibidir:

Tahmini geri

Stok tasinan kazanilabilir

31 Aralik 2018 Stok gesidi degeri tarih

Ankara Cankaya Mamul 2.956.583 2019

Goktirk 157 Ada 12 parsel (Yeni 200 llk madde ve

Ada 1 Parsel) malzeme 974.850 2021
3.931.433

Tahmini geri

Stok tasinan kazanilabilir

31 Aralik 2017 Stok cesidi degeri tarih

Ankara Gankaya Mamul 7.699.671 2018
7.699.671

10. Yatirnm amagh gayrimenkuller

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren yila ait yatirrm
asagidaki gibidir:

amacl gayrimenkullerde gerceklesen hareketler

Gergege
1 Ocak uygun deger 31 Aralik
2018 Cikiglar degisimi 2018
Ankara GCankaya Projesi Ticari Kisim 34.670.385 - 7.419.705 42.090.090
Extensa Bomonti Apartman 8.710.000 - 720.000 9.430.000
Kagithane Ofis Park 5.355.000 - 775.000 6.130.000
Levent Loft 2(Bahge) 5.170.000 - 940.000 6.110.000
Elit Residence 3.760.000 - 670.000 4.430.000
57.665.385 - 10.524.705 68.190.090

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren yila ait yatirm
asagidaki gibidir:

amagcli gayrimenkullerde gerceklesen hareketler

Gergege
1 Ocak uygun deger 31 Aralik
2017 Cikislar degisimi 2017
Ankara Cankaya Projesi Ticari Kisim 33.614.209 - 1.056.176 34.670.385
Extensa Bomonti Apartman 7.910.000 - 800.000 8.710.000
Kagithane Ofis Park 4.920.000 - 435.000 5.355.000
Levent Loft 2 (Bahge) 5.070.000 - 100.000 5.170.000
Elit Residence 3.540.000 - 220.000 3.760.000
55.054.209 - 2.611.176 57.665.385
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10. Yatirnrm amagh gayrimenkuller (Devami)

31 Aralk 2018 tarihi itibariyla yatinnm amach gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayi¢

Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Ankara GCankaya “Pazar Yaklagimi” 25 Aralik 2018 42.090.090
Extensa Bomonti Apartman“Pazar Yaklagimi” 25 Aralik 2018 9.430.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagimi” 25 Aralik 2018 6.130.000
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklagimi” 25 Aralik 2018 6.110.000
Elit Residence “Pazar Yaklagimi” 25 Aralik 2018 4.430.000
68.190.090

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla yatirrm amacl gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayi¢

Gayrimenkul adi yOntemi raporu tarihi degeri
Ankara Cankaya “Pazar Yaklasim1” 28 Kasim 2017 34.670.385
Extensa Bomonti Apartman “Pazar Yaklasimi” 28 Kasim 2017 8.710.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagim/” 28 Kasim 2017 5.355.000
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklasimi” 28 Kasim 2017 5.170.000
Elit Residence “Pazar Yaklasim1” 28 Kasim 2017 3.760.000
57.665.385

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Grup’un elinde bulundurdugu yatirrm amagh gayrimenkuller tGzerindeki
sigorta tutari 50.436.400 TL'dir (31 Aralik 2017: 56.509.698 TL’dir).

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Grup’un elinde bulundurdugu yatirrm amach gayrimenkullerden elde
ettigi kira geliri 3.250.255 TL'dir (31 Aralik 2017 — 2.101.962 TL).
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11. Maddi duran varliklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren ddnemlere ait maddi duran varliklar ve ilgili
amortismanlarinda gergeklesen hareketler agsagidaki gibidir:

1 Ocak ] 31 Aralik
2018 llaveler Cikislar  Transferler 2018
Maliyet
Binalar 2.050.930 - - - 2.050.930
Makine, tesis ve
cihazlar 83.165 31.309 - - 114.474
Désemeve
demirbaglar 590.393 38.744 - - 629.137
Ozel maliyetler 99.683 - - - 99.683
2.824.171 70.053 - - 2.894.224
Birikmis
amortisman
Binalar (679.412) (49.419) - - (728.831)
Makine, tesis ve
cihazlar (68.826) (9.523) - - (78.349)
Déseme ve
demirbaslar (540.337) (31.643) - - (571.980)
Ozel maliyetler (92.744) (6.939) - - (99.683)
(1.381.319) (97.524) - - (1.478.843)
Net kayith deger 1.442.852 1.415.381
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11. Maddi duran varliklar (Devami)

1 Ocak ] 31 Aralik
2017 llaveler Cikislar Transferler 2017
Maliyet
Binalar 2.050.930 - - - 2.050.930
Makine, tesis ve
cihazlar 83.165 - - - 83.165
Désemeve
demirbaslar 631.077 89.665 (130.349) - 590.393
Ozel maliyetler 104.633 - - (4.950) 99.683
2.869.805 89.665 (130.349) (4.950) 2.824.171
Birikmis
amortisman
Binalar (629.993) (49.419) - - (679.412)
Makine, tesis ve
cihazlar (62.850) (5.976) - - (68.826)
Déseme ve
demirbaslar (582.992) (38.129) 80.784 - (540.337)
Ozel maliyetler (85.520) (7.224) - - (92.744)
(1.361.355) (100.748) 80.784 - (1.381.319)
Net kayith deger 1.508.450 1.442.852

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla maddi duran varliklar Gzerinde ipotek yoktur (31 Aralik 2017: Yoktur).

12. Maddi olmayan duran varhklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait maddi olmayan duran varliklar ve ilgili itfa
paylarinda gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak ] 31 Aralik
2018 llaveler Transferler 2018
Maliyet
Haklar 20.887 - - 20.887
Diger maddi olmayan
duran varliklar 952.466 13.316 - 965.782
973.353 13.316 986.669
Birikmig amortisman
Haklar (20.887) - - (20.887)
Diger maddi olmayan
duran varliklar (928.578) (13.634) - (942.212)
(949.465) (13.634) (963.099)
Net kayith deger 23.888 23.570
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12. Maddi olmayan duran varhklar (Devami)

1 Ocak 31 Aralik
2017 ilaveler Transferler 2017
Maliyet
Haklar 20.887 - - 20.887
Diger maddi olmayan
duran varliklar 932.790 14.726 4.950 952.466
953.677 14.726 4.950 973.353
Birikmis amortisman
Haklar (20.887) - - (20.887)
Diger maddi olmayan
duran varliklar (911.377) (17.201) - (928.578)
(932.264) (17.201) - (949.465)
Net kayith deger 21.413 23.888

13. Diger donen ve duran varliklar

Diger donen varliklar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Katma deger vergisi (“KDV”) alacaklari 1.666.406 2.198.272

1.666.406 2.198.272
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14. Karsiliklar, kosullu varhk ve yiikiimliikler

Sarta bagh varlik ve yilikiimliliikler
a) 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhitler asadidaki gibidir:
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Alinan teminatlar 5.760.972 5.812.080

Toplam 5.760.972 5.812.080

Verilen teminat mektuplari

31 Araik 31 Aralik
2018 2017

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin, ipotek ve kefaletler
(TRIK)’ler

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRIK’lerin toplam tutari 1.481.329 1.414.357

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermig
oldugu TRIK’lerin toplam tutari - -

C. Olagan ticari faaliyetlerinin yirutilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRIK'lerin toplam tutari - -
D. Diger verilen TRIKlerin toplam tutari _ - -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRIK'lerin toplam tutari - -

ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRIK’lerin toplam tutari - -

iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kigiler lehine vermis oldugu
TRIK'lerin toplam tutari - -

Toplam 1.481.329 1.414.357

Grup tarafindan verilen TRiK’ler 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla TL cinsindendir.
b) 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla projeler bazinda serhler, hak ve yukimlulikler asagidaki gibidir:
Grup’un acmis oldugu ve Grup’a agilmis olan davalar

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla davaci konumda oldugu 12 adet, davali oldugu 32 adet ve
mudahil oldugu 1 dava olmak lzere toplamda 45 davasi bulunmaktadir. Grup avukatindan alinan
gOrus dogrultusunda davalar ile ilgili risk gértilmediginden Grup'un finansal tablolarinda karsilk
ayrilmamistir. Grup tarafindan 6nem arz eden davalara iliskin aciklamalar asadida detayli olarak
belirtilmigtir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi

Grup, Ankara ili-Cankaya ilgesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000 ve
1/5000’lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanlgi'ndan insaat ruhsati almis olup s6z
konusu proje ile ilgili insaati tamamlamis, yapi kullanim izin belgelerini almis ve satisi yapilan daireleri
hak sahiplerine 2008 yili icerisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi ile ilgili olarak komsu parsel sahipleri tarafindan Ankara BuyUksehir
Belediyesi ve Cankaya Belediye Baskanliklarina agilan ve Grup'un mudahil olarak katildigr 1/1000 ve
1/5000 odlgekli imar planlarinin iptal talepli dava ile ilgili olarak Ankara 7. idare Mahkemesi 10 Ekim
2008 tarihli karar ile 1/1000 ve 1/5000'lik planlarin ve buna bagh alinan ruhsatlarin iptal edilmesini
karar altina almistir. S6z konusu karar Grup ve Gankaya Belediye Bagkanligi tarafindan temyiz edilmis
olup, temyiz incelemesi sonucunda mahkeme karari Danistay 6. Dairesi tarafindan onanmistir.
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Ankara 7. idare Mahkemesi'nin vermis oldugu 10 Ekim 2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K. sayili
karari ile Ankara Ankara (Bilkent) projesine iliskin yapi izni (insaat ruhsati) ve bu iznin dayanagi olan
1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarini iptal etmesi lizerine, Cankaya Belediye Baskanhgi, Ankara 7.
idare Mahkemesi'nin s6z konusu karari uyarinca, insaatin 13 Haziran 2008 tarih ve 385 sayili yapi
kullanma iznini iptal etmistir. Cankaya Belediye Baskanligrnin isbu iptal isleminin iptali icin, Grupt
tarafindan 29 Ocak 2009 tarihinde, yuritmeyi durdurma ve durusma talepli olarak dava agilmigtir.
Dava, Grup aleyhine sonuglanmis ve mahkeme, davanin reddine karar vermistir. Davanin reddi karari,
temyiz incelemesi sonucunda onanmis ve onama kararina karsi, yuratmeyi durdurma talepli olarak
karar diizeltme yoluna basvuru yapilmis olup, Danistay 6. Dairesi karar diizeltme talebini reddetmistir.

Cankaya Belediye Enciimeni'nin 3510/25 sayili yikim kararina karsi Ankara 11. idare Mahkemesi'nin
2010/325E. sayili dosyasi iizerinden acgiimis iptal davasi ile ilgili olarak, Ankara 11. idare Mahkemesi
davanin reddine karar vermistir. Bu karara karsi, temyiz yoluna basvurulmustur. Temyiz incelemesi
sonucunda ilgili kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu agik olmak lzere oy ¢oklugu ile Grup lehine
karar verilmistir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Danistay'da lehimize sonuglanan kararla ilgili
olarak Danistay nezdinde yapilan karar dizeltme de lehimize sonuglanmis olup, Danistay 14. Dairesi
tarafindan lehimize sonuglanan dava onama igin Ankara 11.idare Mahkemesi'ne geri génderilmistir.
Ankara 11. idare Mahkemesi 2014/431E.- 2014/439K. sayil karari ile Danigtay 14. Dairesi'nin bozma
yonundeki kararina, temyiz yolu agik olmak uzere, Grup lehine uyma karari almistir. Cankaya
Belediyesi bu karari da temyiz etmistir. 29 Aralik 2015 tarihinde, Danistay 14. Dairesi Cankaya
Belediyesi'nin yapmis oldugu temyiz basvurusunu reddetmis ve Grubumuz lehine verilmis karari
onamistir. Cankaya Belediyesi, onama kararina kargi karar dizeltme yoluna gitmistir. Danistay 14.
Dairesi tarafindan 2016/7814 E. sayili dosyasinda karar dizeltme talebi 27 Aralik 2016 tarihinde
reddedilmis olup, karar UYAP sistemi lizerinden égrenilmistir. Ankara 11. idare Mahkemesi'nin Grup
lehine vermig oldugu yikim igleminin iptali yolundaki kararina istinaden kesinlesme serhi 6 Mart 2017
tarihinde yazilmig, bdylelikle s6z konusu dosya tamamen kapanmisgtir.

Danigtay’in aldig1 kararda imar planlari ve ingaat ruhsatinin iptali sonrasi yikim kararina gidilen
suregte Grup’un bir kusuru olmadigi ve yikim islemine karar verilmesinin idarenin (Belediyelerin)
hizmet kusuru nedeniyle olustudu, bu nedenle, ancak yikima konu tasinmaz bedeli ddendikten sonra
yikim uygulamasi yapilabilecegine isaret edilmektedir. Yapi Kayit Belgesi ile ilgili olarak imar
Kanununa eklenen gegici 16’nci Madde ile Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Teblig yirirlige girmistir. imar barisindan faydalanmak igin Ankara-Ankara Sitesi bagimsiz
bdlim milkiyet sahipleri hep birlikte bu bagvuruyu yaparlar ve Yapi Kayit Belgesi alirlarsa sitenin
ruhsatsiz/iskansiz yap! olma durumu ortadan kalkacaktir. Yapi kayit belgesi mevzuati ¢ergevesinde
basvuru hakki sadece milkiyet sahibine ait oldugundan Grup’un yapi kayit belgesine basvuru hakki
bulunmamaktadir.

Bu kosullar altinda, Ankara-Ankara projesiyle ilgili idarenin aldigi yikim kararinin, tagsinmaz bedelleri
0denmeden uygulanamayacagi, dolayisiyla mevcut durumda Grup’a yansiyacak bir zararin s6z
konusu olmayacagi dusunulmektedir.

Yukarida belirtilen davalara istinaden ayrica Ankara Ankara (Bilkent) sitesindeki kat malikleri
tarafindan Grup aleyhine tiketici mahkemesinde acilmis davalar bulunmaktadir. Bu davalardan,
Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde devam eden bir dava icin mahkemeye toplamda 1.000.000 TL
tutarinda teminat mektubu verilmistir.
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Ayrica Danigtay'in aldigi bu karar, Grup’a karsi Ankara-Ankara projesiyle ilgili olarak tuketici
mahkemeleri nezdinde acgiimis olan davalarda da, Grup’un avukatlari tarafindan ilgili mahkemelere
sunulmakta olup; Grup'un imar planlari ve iskan iptali ile yikima giden sirecte bir kusuru olmadigdi ve
ortada idarenin hizmet kusurunun bulundugunun Danistay 14. Dairesi'nin bozma karari ile agik¢a
ortaya konulmus olduguna dikkat c¢ekilmektedir. Bu itibarla, s6z konusu bozma kararinin, Grup
aleyhine acilmis olan tiketici davalarini Grup lehine etkileyece@i ve Grup’un kusursuzlugunu ortaya
koyacagi dusunulmektedir. Tuketici davalarindan bir tanesi ile ilgili olarak 13 Mayis 2015 tarihli
durusmaya, davaci tarafin katimamasi sebebiyle davanin agilmamis sayilmasina karar verilmis ve
karar kesinlesmistir. Bir diger tiketici davasinda da hem tiiketici mahkemesinde, hem de Yargitay’'da
ret karari alinarak dava lehimize 16 Haziran 2015 tarihinde kesinlesmistir. Diger bir tiketici davasi da,
feragat nedeni ile ret edilmis olup ilgili karar 28 Kasim 2016 tarihinde kesinlesmistir. S6z konusu agilan
toplam tiketici dava sayisi on bes iken, gelinen asamada bes adet tiketici davasinin daha Grup
lehine sonuglanmasi ile, dava sayisi yediye dismustur.

31 Aralik 2018 tarihli konsolide finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibariyla yikim karari ile
ilgili slre¢ Ankara 11. Idare Mahkemesi'nin Grup lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali yolundaki
karar kesinlestiginden sona ermigtir. TUketici davalari ile ilgili hukuki stire¢g devam etmektedir.

Ancak Ankara Ankara (Bilkent) projesine istinaden 6nceki yillarda agilmis olan tiketici davalarinin bir
kisminda Grup lehine 2015 yilinda kesin karar alinmasi sonrasi, Grup’un ilgili avukatlarina basari primi
6denmesi beklendiginden ve yuksek mahkemede devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu
avukat s6zlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan 6¢deme igin Sirket'in 31 Aralik 2018
itibariyla  toplam  291.275 TL tutarinda sarta bagh  yOukimluligud  bulunmaktadir.
(31 Aralik 2017: 295.416 TL).

Ankara Cankaya projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilgesinde yapimina baslanmis konut ve ticari alan
projesidir. Proje toplam 62 daire ve 9 ticari Uniteden olusmaktadir.

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 2007/237E sayili dosyasi lzerinden, Davaci Ankara Biiyiksehir
Belediye Bagkanligi ile Davali Cankaya Belediye Baskanligi arasinda gérulmekte olan ve Grup’un
davali Cankaya Belediye Bagkanligi yaninda “Madanhil” sifati ile dahil oldugu Ankara Cankaya projesi
ile ilgili , “imar ¢api ve ruhsatin iptali” konulu davaya iligkin olarak, Ankara 9. Idare Mahkemesi, 18
Aralik 2008 tarihli karari ile ingaat ruhsatlarinin iptaline karar vermistir. Gerekgeli karar Grup tarafindan
temyiz edilmis olup, temyiz incelemesi, Danigtay 6. Dairesi nezdinde 2009/2706E sayili dosya
Uzerinden gorusulmis ve Grup lehine karar dizeltme yolu agik olmak Uzere karar verilmistir. Bu
gelisme sonrasinda, davanin karar diizeltme asamasi da Grup lehine sonuglanmis olup; daha sonra
da Grup’un mudanhil olarak katildigi bu davada ilk derece mahkemesi, temyiz yolu agik olmak Uzere,
Grup lehine davanin reddine karar vermistir. 31 Mart 2015 tarihinde s6z konusu davada Ankara
BuylUksehir Belediyesi temyiz basvurusunda bulunmustur. Grup aleyhine Danistay bozma karari
(temyiz karar) 18 Nisan 2018 tarihinde tebli§ edilmistir. Temyiz kararina karsi karar dizeltme
basvurusunda bulunulmustur.

31 Aralik 2018 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibariyla hukuki siire¢ devam etmekte
olup, Grup avukatlari bu davanin da Grup lehine sonuglanacagini disiinmekte, dolayisiyla s6z konusu
dava nedeniyle Grup’a yansiyacak bir zararin olusmasi beklenmemektedir. Dava surecinde projeye
devam edilerek ingaat tamamlanmis ve 10 Eylul 2015 tarihi itibariyla ise yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir. Grup’'un devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu avukat s6zlesmesine istinaden
ilgili avukata yapilmasi planlanan basari primi 6demesi icin 31 Aralik 2018 itibariyla toplam 62.500 TL
tutarinda sarta bagh yukimluligu bulunmaktadir (31 Aralhk 2017: 62.500 TL). Raporlama tarihi
itibariyla s6z konusu projede yer alan ve satis karari alinmis olan konutlara istinaden yapilacak tapu
giderleri igin de finansal tablolarinda 127.618TL tutarinda karsihk ayirmistir (31.12.2017: 202.640 TL).

(40)



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

14. Karsiliklar, kosullu varhk ve yiikiimliikler (Devami)

Ankara Cankaya projesi (Devami)

Ankara — Cankaya Uzerinde Turkiye Elektrik Dagitim A.$. lehine kira serhleri bulunmaktadir.
Elit Residence

Elit Residence Uzerinde, Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.
Levent Loft 2

Levent Loft 2 Uzerinde, Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 1 TL bedelle 99 yiligina kira serhi
bulunmaktadir.

Kagithane Ofispark

Kagithane Ofispark Uzerinde, Turkiye Elektrik Dagitim A.S. ve Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine
kira serhleri bulunmaktadir.
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istanbul istanbul projesi

2001 yilinda bitirilerek bagimsiz bélim sahiplerine teslimi yapilan istanbul-istanbul projesinin mevcut
1. ve 2. fazlarinin satisi esnasinda Grup tarafindan verilen taahhiitname kapsaminda, proje
kapsaminda yer alan ancak parsellerin 1249 parsel hari¢ 2-B olmasi nedeniyle mulkiyetleri site
sakinlerine devredilememis olan eski 1283-1285-1286-1249 ve 969 numarali parsellerin gerekli hukuki
zeminin olusmas! durumunda tapu ferad takrirleri alinarak site sakinlerine hisse serhi oraninda
devredilmesi s6z konusudur. 1249 parsel ile ilgili olarak site ydnetimi tarafindan, sz konusu parselin
2-B parseli olmasi i¢in Milli Emlak Dairesi’ne dava agiimistir. Mahkemece parselin 2-B parseli olmasi
ybéniinde karar verilmistir. Gerekgeli karar yayimlanmistir. Dava ile ilgili olarak Istinaf Mahkemesi'nde
dava sartina aykirihk nedeniyle istinaf bagvurusunun kabuliine, ilk derece mahkemesi kararinin
kaldirilarak davanin yeniden goérulmesine karar verilmigtir. Ilk derece mahkemesinde dava tekrar
gOrulmdis, parselin 2-B parseli olmasina karar verilmistir. Dosya istinaf asamasinda olup, Bolge Adliye
Mahkemesi'ndedir.

Eski 969 parselin (gelinen asamada, en guncel hali ile 18 madde uygulamasi sonrasi 200 Ada
2 parsel; 18 madde uygulamasi 6ncesinde ise 157 Ada 15 parsel) 6.828,89 m2'lik kismi igin Istanbul
Istanbul site yonetimine 28 Subat 2018 tarihinde; geri kalan 2.163,09 m2'lik kismi i¢in ise Grup’a
2 Mart 2018 tarihinde ilgili parselin satin alimina yonelik tebligatlar ulagsmistir. Site yonetimi kendisine
teblig edilen kisim icin Grubu akdi halefi olarak belirlediginden, her iki kisim igin de Grup Milli Emlak
Dairesi'ne alim basvurusu yapmis, pesinat tutarlarini yatirmistir. Milli Emlak Dairesi tarafindan
islemler sonuglandiriimig(satis islemi yapilmig) olup, Grup adina 29/11/2018 tarihli tapu senedi
diizenlenmigtir. istanbul - istanbul site yénetiminin arsanin satin alinmasini, Grup'tan talep etmesi
beklendiginden dolayi, Grup'a satigi yapilan ve toplam yizdlgimi 18 madde uygulamasi sonrasi
7.207,17 m2 olan 200 Ada 2 parsel icin 17.038.609 TL'lik bir yukimlalik dogmustur
(31 Aralik 2017-15.735.388 TL). S6z konusu tebligatlarin teblig tarihinden itibaren en ge¢ 3 ay icinde
satis bedelinin 6deme seceneklerine gére 6denmesine baslanmasi gerektiginden Grup 31 Aralik 2018
tarihi itibariyla toplam 4.770.811 TL édemeyi gerceklestirmistir. Grup i¢gverim orani ydntemine gére bu
yukimlaliga iskontolayarak 8.831.227 TL tutarindaki karsihdr mali tablolarina yansitmistir
(31 Aralik 2017: 12.096.894 TL). Grup da verdigi taahhltler geredi 200 Ada, 2 parselin; site kat
maliklerine tapu dagitimini yapacaktir.

Bedelsiz iade kapsamindaki eski 1285-1286 ve 1283 parsellerin (18. Madde sonrasi 200/1 parsel)
tapular eski tapu maliklerine 6 Kasim 2017 tarihinde iade edilmis olup, eski tapu malikleri ile Grup
arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi uyarinca, s6z konusu parsellere
ait tapular gerekli islemlerin tamamlanmasini muteakip eski tapu malikleri tarafindan ilave bir bedel
s6z konusu olmaksizin 2 Subat 2018 tarihi itibariyla Grup’a devredilmistir. Ayrica, 2-B kapsamindaki
parsellerde 18 madde imar uygulamasi sonuglandiriimis olup, Dizenleme Ortaklik Payi (DOP)
%26.29840, Kamu Ortaklik Payl (KOP) %5,37247 oranlarinda konut alani, Kultur tesisi( 195 Ada, 8
parselde) ve spor alani (199 Ada,2 parselde) fonksiyonlu alan tahsisi yapilmis, konut alanlarinin
tapulari verilmis, hisseli kultur tesisi ve hisseli spor alani tapularinin ise bilahare verilecegi hususu ise
EylUpsultan Belediyesi tarafindan belirtilmigtir. 19 Mart 2018 tarihinde 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1
parselin tim hissesinin Grup adina tapu tescili yapilimigstir.
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Diger

Grup’un daha 6énceki dénemlerde kisa vadeli finansal yatirim olarak sinifladigi, ancak raporlama tarihi
itibariyla 2017 yih icindeki hukuki gelismelere bagh olarak s6z konusu siniflamaya son verdidi arsaya
iliskin ylrutilen davaya ait, s6z konusu avukat sdzlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi
planlanan basari primi 6demesi igin toplam 197.284 TL tutarinda sarta bagh yukimlulaga
bulunmaktadir (31 Aralik 2017: 141.446 TL).

Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesinin feshi nedeniyle agilan
davaya iliskin avukat s6zlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan basari primi 6demesi
icin 418.750 TL tutarinda sarta bagl yukdmliligi bulunmaktadir (31 Aralik 2017: 418.750 TL).

Grup’un 1571-1572 numaral parsellerle ilgili acilan davaya iliskin avukata édenmesi planlanan basari
primi igin 2.450.000 TL tutarinda sarta bagh yukumlaligu bulunmaktadir. (31.12.2017: 2.450.000 TL).
S6z konusu arsalar icin yapilmasi muhtemel avukathk giderleri icin daha 6nceki dénemde ayrilan
300.000 TL tutarinda karsihk, 31 Aralk 2018 itibariyla &denerek  kapanmistir
(31 Aralik 2017: 300.000 TL).

15. Pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Kisa vadeli pesin 6denmisg giderler
Verilen avanslar (*) 423.725 959.910
Pesin 6denmis giderler 176.673 383.974
600.398 1.343.884

*) 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 578.145 TL Istanbul Istanbul projesi ile ilgili arsa igin verilen avanslar
finansal tablolarda geriye donik olarak diizeltiimistir. Tapunun alinmasi sebebiyle s6zkonusu arsa avansi
31 Aralik 2018 itibariyla stoklar hesabinda takip edilmektedir.
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Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Pesin ddenmis kira giderleri 23.258

23.258

23.258

23.258

16. Gahisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla ¢aligsanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar detaylari

asagida verilmistir:

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Odenecek vergi ve fonlar 534.393 511.922
Odenecek sosyal guvenlik primleri 348.970 376.588
Personele borglar 66.061 48.035

949.424 936.545

17. Gahsanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Uzun vadeli yukimliiliikler

Kidem tazminati karsiligi 1.120.329 521.982
Izin yukdmlalaga karsihgi 562.227 452.792
1.682.556 974.774

Kidem tazminati karsiligi

Yirirliikteki s Yasasi hikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
stzlesmesi sona erenlere hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yukumlGligu vardir.
Ayrica, halen yurirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’'nun 6 Mart 1981 tarih, 2422
saylll ve 25 AJustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’inci Maddesi hikmu geregince
kidem tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini ddeme
yukimlaliga bulunmaktadir. Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gecis karsiliklari, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistiriimesi ile Kanun’dan ¢ikariimistir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yil icin bir aylik maas Uzerinden
5434 TL (31 Aralik 2017: 4.732 TL) tavanina tabidir. Sirketin kidem tazminati karsihdinin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gegerli olan 6.018 TL tavan tutari dikkate alinmigstir.
Kidem tazminati yGkimlGligu zorunluluk olmadigindan dolayi herhangi bir fonlamaya tabi degildir.
Kidem tazminati yUkdmlaliga sirketin calisanlarinin emekli olmasindan dodan gelecekteki olasi
yukumluligin buglnkid degerinin tahminine goére hesaplanir. TMS 19, “Calisanlara Saglanan
Faydalar”, isletmenin yukumluluklerini tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktleryal degerleme
yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngorur. Toplam yukumluliklerin hesaplanmasinda kullanilan
aktleryal varsayimlar asagida belirtilmistir. Aktleryal kayip / (kazang) kapsaml gelir tablosunda “Kar
veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” icerisinde
muhasebelestiriimistir.

(44)



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

17. Cahsanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar (Devami)

Teblig, Grup'un kidem tazminati karsihdini tahmin etmek igin aktlier degerleme yontemlerinin
geligtiriimesini 6ngérmektedir. Buna gére toplam yukimlaliglin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktler 6ngoruler kullaniimistir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Iskonto orani (%) 16,74 11,77
Beklenen Ucret/limit artislar (%) 11,00 8,0

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yil igerisindeki kidem tazminati karsihdinin hareketleri
asagidaki gibidir:

2018 2017
1 Ocak 521.982 406.596
Faiz maliyeti 73.828 47.445
Hizmet maliyeti 91.204 68.210
AktlUeryal (kar)/zarar 885.631 151.872
Doénem igcindeki 6demeler (452.316) (152.141)
31 Aralik 1.120.329 521.982

18. Ertelenmis gelirler
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla ertelenmig gelirler detaylari asagida verilmigtir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Kisa vadeli alinan siparis avanslari 129.940 1.093.944
Ertelenmis gelir 130.135 53.131
260.075 1.147.075

19. Diger kisa ve uzun vadeli karsiliklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli karsiliklar altinda bulunan diger kisa ve
uzun vadeli karsiliklar detayl asagida verilmigtir:

Diger kisa vadeli kargilhiklar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
istanbul — Istanbul taahhiit
gider karsihgi 2.495.536 4.717.000
Dava Karsiliklari (Not 14) - 300.000
Tapu gider karsiliklari (Not 14) 127.618 202.640
2.623.154 5.219.640
Diger uzun vadeli kargiliklar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Istanbul — Istanbul taahhut gider karsiligi 6.335.691 7.379.894
6.335.691 7.379.894
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20. Vergi varlik ve yiikiimliltkleri

Ertelenen vergiler

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Ertelenen vergi varliklari 169.086 75.650

Ertelenen vergi varliklari- net 169.086 75.650

Ertelenen vergi varligi ve yuakimliluga, varhklarin veya yiukimliliklerin finansal tablolarda gosterilen
degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki “gegici farklarin” finansal
durum tablosu ydntemine goére vergi etkilerinin yasalasmis vergi oranlari ile hesaplanmasiyla
belirlenmektedir. Ertelenen vergi varligi ve yikimluligu, s6z konusu gegici farklarin ortadan kalkacagi
ilerdeki donemlerde 6denecek vergi tutarinda yapacaklari tahmin edilen artis ve azalis oraninda
finansal tablolara yansitiimaktadir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yirdrlige giren vergi orani géz dninde bulundurularak, miteakip 3 yilda
gerceklesecek gecici farklar Gizerinden hesaplanan ertelenen vergi varliklari ve yikimlilikleri igin
uygulanacak oran %22 olup, 2020 ve sonrasinda gerceklesecek olan gegici farklar Uzerinden
uygulanan vergi orani %20 olacaktir (31 Aralik 2017: %22, %20). 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri
itibariyla Grup ile ilgili birikmis gegici farklar ve ertelenen vergi varliklarinin yurarlukteki vergi oranlar
kullanilarak hazirlanan dékimu asagidaki gibidir:

Ertelenen vergi varliklari

Toplam gegcici farklar (yukiimluliikleri)

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik

2018 2017 2018 2017

Kidem tazminati karsihgi 662.963 201.069 132.593 44.235
Izin yakumlulugu karsihig 121.426 104.696 26.714 23.033
Supheli alacak karsihgi 66.189 66.189 14.562 14.562
Maddi ve maddi olmayan varliklar tizerindeki gegici farklar (5.725) (10.967) (1.015) (2.413)
Diger (17.131) (17.137) (3.768) (3.767)
Ertelenen vergi varliklari 827.722 343.850 169.086 75.650

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yil icerisindeki ertelenen vergi varliklari hareketleri
asagidaki gibidir:

2018 2017
1 Ocak 75.650 51.980
Kar veya zarar tablosu (68.379) (1.689)
Ozkaynaklar 161.815 25.359
31 Aralik 169.086 75.650

Tark vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagh ortakliklarini konsolide ettigi finansal tablolari
Uzerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple; konsolide finansal
tablolara yansitilan vergi karsiliklari, tam konsolidasyon kapsamina alinan tim sirketler icin ayri ayri
hesaplanmistir.

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Kurumlar Vergisi Kanunu’na goére Kurumlar
Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’'na gore ise gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kazanglari
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak
belirlenmistir.
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20. Vergi varlik ve yiikiimliliikleri (Devami)

Bununla birlikte Sirket'in bagh ortakhklarindan YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. Tirkiye'de
yurlrlikte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

Tarkiye'’de Kurumlar Vergisi Kanunu 13 Eylil 2006 tarih ve 5520 sayili yasa ile deg@ismistir. S6z
konusu 5520 sayili yeni Kurumlar Vergisi Kanunu’nun pek ¢ok hikmi 1 Ocak 2006 tarihinden gegerli
olmak Uzere yurlrlige girmistir. Buna goére Turkiye'de, kurumlar vergisi orani 2018 yil igin %22’dir
(2017: %20). Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalari geregince indirimi kabul
edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna (istirak kazanglar istisnasi,
yatirim indirimi istisnasi vb.) ve indirimlerin (Ar-Ge indirimi gibi) indiriimesi sonucu bulunacak vergi
matrahina uygulanir.

Kar dagitiimadigi takdirde baska bir vergi 6denmemektedir. (GVK Gegici 61. madde kapsaminda
yararlanilan yatirim indirimi istisnasi olmasi halinde yararlanilan istisna tutari Gzerinden hesaplanip
0denen %19,8 oranindaki stopaj harig).

Tarkiye'deki bir isyeri ya da daimi temsilcisi araciligi ile gelir elde eden dar muikellef kurumlar ile
Turkiye'de yerlesik kurumlara édenen kar paylarindan (temettller) stopaj yapilmaz. Bunlarin disinda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temetti édemeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dagitimi sayilmaz.

Sirketler Uger aylik finansal karlari Gizerinden %22 oraninda gegici vergi hesaplar ve o dénemi izleyen
ikinci ayin 14 Uncl gundne kadar beyan edip 17 inci gini aksamina kadar éderler. Y1l icinde ddenen
gecici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi Uzerinden hesaplanacak
kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6denmis gegici vergi tutari kalmis ise bu tutar
nakden iade alinabilecedi gibi devlete karsi olan herhangi bir bagka finansal borca da mahsup
edilebilir.

Turkiye’de 6denecek vergiler konusunda vergi otoritesi ile mutabakat saglamak gibi bir uygulama
bulunmamaktadir. Kurumlar vergisi beyannameleri hesap ddneminin kapandidi ayi takip eden
dérduncu ayin 25 inci ginu aksamina kadar bagl bulunulan vergi dairesine verilir.

Vergi incelemesine yetkili makamlar bes yil zarfinda muhasebe kayitlarini inceleyebilir ve hatali islem
tespit edilirse yapilacak vergi tarhiyati nedeniyle 6denecek vergi miktarlari degisebilir.

Tark vergi mevzuatina gére beyanname uzerinde gdsterilen finansal zararlar 5 yili asmamak kaydiyla
dénem kurum kazancindan indirilebilirler. Ancak, finansal zararlar, gecmis yil karlarindan mahsup
edilemez.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihinde sona eren hesap dénemlerine ait kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosuna yansitilmig vergi tutarlari asagida 6zetlenmistir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Odenecek kurumlar vergisi ve gelir vergisi 268.390 383.282
Eksi: pesin 6denen vergiler (875.806) (655.826)
Odenecek vergiler / (vergi varligi) - net (607.416) (272.544)
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20. Vergi varlik ve yiikiimliiliikleri (Devami)

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Cari yil vergi gideri (268.390) (383.282)
Ertelenen vergi (geliri)/gideri (68.379) (1.689)
Toplam vergi gideri (336.769) (384.971)

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihinde sona eren hesap dénemlerine ait vergi 6ncesi ddnem zararinin vergi
gideri ile mutabakati asagida sunulmustur:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Vergi 6ncesi donem kari / (zarari) 9.364.704 2.665.149
Beklenen vergi geliri/(gideri) (2.060.235) (533.030)
Uzerinden ertelenmis vergi hesaplanmayan cari yil zarari (115.155) (89.703)
Kurumlar vergisinden muaf tutar 1.913.084 237.588
Vergiye konu olmayan giderler/(gelirler) ve istisnalar, net (74.463) 174
Toplam vergi gideri (336.769) (384.971)

21. Ozkaynaklar

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla enflasyona goére dizeltimemis kayith sermayesi
asagida belirtilmigtir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Kayith sermaye limiti 100.000.000 100.000.000
Onaylanmis ve 6denmis sermaye 40.000.000 40.000.000

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla ortaklik yapisi agagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Hissedarlar Pay % Tutar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (*) 26,01 10.404.000 26,01 10.404.000
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S 7,78 3.116.000 7,78 3.116.000
Murat Koray 5,00 2.000.000 5,00 2.000.000
Selim Koray 5,00 2.000.000 5,00 2.000.000
Semra Turgut 5,00 2.000.000 5,00 2.000.000
Diger 2,21 880.000 2,21 880.000
Diger (Halka agik kisim) 49,00 19.600.000 49,00 19.600.000
Toplam 100,00 40.000.000 100,00 40.000.000
Sermaye duzeltmesi 91.449.175 91.449.175
Toplam 6denmis sermaye 131.449.175 131.449.175

(*)  Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Diger (Halka agik kisim) hisselerinden de %4,44 oraninda satin
aldiindan, toplam hisseleri %30,45 seviyesindedir.
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21. Ozkaynaklar (Devami)

Sermaye dizeltme farklari 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona
gore dlzeltiimis toplam tutarlar ile enflasyon diizeltmesi 6ncesindeki tutarlari arasindaki farki ifade
eder.

Grup’un 40.000.000 TL tutarindaki yasal sermayesini olusturan 40.000.000.000 adet 1., 2. ve 3. tertip
hisse senetlerinin nama yazili 20.400.000.000 adedi, A grubu; kalan hamiline yazili 19.600.000.000
adedi ise B grubudur.

Tuark Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak Uzere ikiye
ayrilir. Turk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine
ulagilincaya kadar, kanuni net karin %5'i olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis
sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Turk Ticaret Kanunu’'na gore, yasal yedekler 6denmis
sermayenin %50’sini gegmedigi sirece sadece zararlari netlestirmek igin kullanilabilir, bunun disinda
herhangi bir sekilde kullanilmasi mimkuin degildir.

Sermaye dizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.

Halka agik sirketler, kar payl dagitimlarini SPK’'nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yurirlige giren II-
19.1 no’lu Kér Payi Tebligi’'ne gbre yaparlar.

Ortakliklar, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar ¢ercevesinde ve ilgili
mevzuat hikimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu tebli§ kapsaminda,
asgari bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sdzlesmelerinde veya kar dagitim
politikalarinda belirlenen sekilde kar pay! 6derler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkh tutarh taksitler
halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan k&r Uzerinden nakden kar payi
avansi dagitabilecektir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas s6zlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri icin belirlenen kar payi ayrimadik¢a; baska yedek akg¢e ayriimasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, ydnetim kurulu tyelerine, ortaklik galisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin belirlenen kar
payi nakden 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin gecmis yillar zararlarinin; ge¢cmis yillar karlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni
yedek akce, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gére duzeltiimesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir dénem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler énceki dénemlerin karindan, kanun veya sdzlesme kaynakh
zorunluluklar nedeniyle veya kar dagitimi disindaki belli amaglar (6rnegin istirak satis kazanglarindan
vergi avantajli elde edebilmek) icin ayrilmisg yedeklerdir. Bu yedekler, yasal kayitlardaki tutarlari
Uzerinden gosterilecek olup, TMS c¢ergevesinde yapilan dederlemelerde ortaya cikan farkhilklar
gecmis vyillar kar/zarariyla iliskilendirilir. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 2013/19 no’lu bulteninde
belirtilen bu maddeye istinaden 6nceki donem ve bu dénem yasal yedek rakami da kardan ayrilan
kisittanmis yedekler rakamina ilave edilerek gdsterilmistir. Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 5.228.249 TL'dir (31 Aralik 2017: 5.228.249 TL).
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21. Ozkaynaklar (Devami)

Diger kapsamli gelir tablosunda yer alan kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak diger kapsamli

gelirler veya giderler hesabinda yer alan diger kazanclarin detayi asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Aktleryal kazang (Not 17) (885.631) (151.872)

Ertelenmis vergi (Not 20) 161.815 25.359

Toplam (723.816) (126.513)
Kontrol glici olmayan paylarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

1 Ocak 1.033.874 811.803

Temetti (301.322) (306.378)

Kar veya zarar tablosu — azinlik paylari 563.018 578.152

Diger kapsamli gelir/(gider) tablosu (317.158) (49.703)

31 Aralik 978.412 1.033.874

22. Haslilat ve satiglarin maliyeti

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait hasilat ve satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Hasilat 45.077.999 52.177.161
Briit satiglar 45.077.999 52.177.161
ladeler (-) (233) (1.745)
Net satiglar 45.077.766 52.175.416

Satiglarin maliyeti (35.527.738)

(42.447.899)

Brit kar 9.550.028

9.727.517

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait satiglarin ve hizmet gelirlerinin detayi

asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Bina yonetimi hizmet geliri 28.710.444 25.468.078
Ticari mal ve mamul satigi 5.411.200 13.230.981
Bordro taseronlugu gelirleri 2.380.014 3.135.204
Yenileme faaliyetlerinden hizmet gelirleri 843.673 3.759.915
Kira gelirleri 3.250.255 2.101.962
Diger satiglar 4.482.180 4.479.276
Yurtici satiglar 45.077.766 52.175.416
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23. Niteliklerine gore giderler

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait satilan malin maliyeti, pazarlama, satis ve

dagitim giderleri ve genel yénetim giderlerinin niteliklerine gére dagihmi asagidaki gibidir:

Satiglarin ve hizmetlerin maliyeti

1 Ocak-
31 Aralik 2018

1 Ocak-
31 Aralik 2017

Disaridan saglanan fayda ve hizmetler
Personel giderleri
Satilan malin maliyeti

Diger

(13.026.705)
(14.818.953)
(4.797.356)
(2.884.724)

(13.859.878)
(12.557.435)
(11.207.232)

(4.823.354)

(35.527.738)

(42.447.899)

Pazarlama giderleri

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Personel giderleri (781.358) (915.040)
Komisyon giderleri - (563.997)
Vergi, resim ve harglar (182.085) (179.168)
Aidat ve yonetim giderleri (15.123) (76.633)
Danigmanlik giderleri (95.111) (71.047)
Kira giderleri (74.548) (57.554)
Haberlegsme giderleri (38.322) (44.572)
Seyahat giderleri (21.539) (12.346)
Reklam ilan giderleri (20.110) (19.250)
Elektrik giderleri (20.995) (16.781)
Su giderleri (4.614) (4.063)
Diger (47.090) (38.663)
(1.300.895) (1.999.114)

Genel yonetim giderleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Personel giderleri (5.881.324) (5.639.222)
Danismanlik giderleri (1.012.418) (811.891)
Amortisman giderleri (111.158) (117.949)
Kira giderleri (315.286) (248.072)
Vergi, resim ve harglar (87.336) (56.683)
Haberlesme giderleri (89.048) (83.733)
Seyahat giderleri (34.491) (31.640)
Temizlik ve bakim giderleri (6.387) (5.878)
Diger (828.469) (531.826)
(8.365.917) (7.526.894)
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24. Esas faaliyetlerden diger gelirler / (giderler)

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillar igin esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Yatirirm amacli gayrimenkuller
gercege uygun deger degisimi (Not 10) 10.524.705 2.611.176
Hizmet geliri - 632.126
Istanbul-Istanbul taahht karsilik geliri (Not 19) - 376.816
Konusu kalmayan karsiliklar 309.425 -
Diger 132.907 208.535
Diger faaliyet gelirleri 10.967.037 3.828.653
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
istanbul-Istanbul taahhiit karsilik gideri (Not 19) (1.505.144) -
Satis sonrasi giderler (935.206) (1.281.737)
Hukuki danigsmanlik giderleri (548.043) (515.040)
Tapu gider karsiliklar - (95.021)
Dava karsilik giderleri - (300.000)
Ticari alacak reeskont giderleri (610.278) -
Diger (42.033) (72.714)
Diger faaliyet giderleri (3.640.704) (2.264.512)

25.  Yatinm faaliyetlerinden gelirler

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillar icin yatinm faaliyetlerinden gelirler asagidaki
gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Yatirim fonu gelirleri 234.526 150.856
Menkul kiymet deger artisi 245.471 9.137
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 479.997 159.993

26. Finansman gelirleri ve giderleri

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren dénemler i¢in finansman gelirleri asagdidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Faiz geliri 1.708.135 1.110.787
Kur farki geliri 7.793 991.622
Finansman gelirleri 1.715.928 2.102.409
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26. Finansman gelirleri ve giderleri (Devami)

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillar i¢in finansman giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kur farki gideri (40.651) (1.143.735)
Banka kredileri faiz giderleri - (219.168)
Diger (119) -
Finansman giderleri (40.770) (1.362.903)
27. Pay basina kazang / (kayip)
Pay basina kazang asagida verilmistir:
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ana ortakliga ait net dénem kari/(zarar) 8.464.917 1.702.026
Her biri 0,001 TL nominal degerli hisse sayisi 40.000.000 40.000.000
Pay basina kazang 0,2116 0,0426

28. lliskili taraf agiklamalari

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla iligkili taraflardan alacaklar, iliskili taraflara borglar ve iligkili
taraflarda bulunan nakit ve nakit benzeri degerlerin detayi asagdidaki gibidir:

lligkili taraflardan alacaklar

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Ortaklar

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 448.512 333.736

Diger iliskili kuruluslar

Huseyin Ayduk Esat Koray 15.908 -

Yapi Kredi Faktoring A.S. 13.148 -

Yapi Kredi Portfoy Yonetimi A.S. 9.907 3.613

Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O. 6.528 -

Ditas Deniz isletmeciligi ve Tankerciligi A.S. 3.522 -
497.525 337.349
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28. lligkili taraf agiklamalari (Devami)

lligkili taraflara borglar

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 434.200 319.772
Diger iliskili kuruluslar
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 21.300 12.630
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 20.366 17.304
Kog¢ Holding A.S. 12.272 7.080
Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O. - 4.264
Zer Merkezi Hizmetler A.S. 4.550 2.786
Opet Petrolclik A.S. 1.715 1.972
Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. 182 182
Tani Pazarlama lIt. Hiz. A.S. 47 24
Eltek Elektrik Enerjisi Ithalat Ihracat ve Toptan Tic. A.S. - 137.833
Kog Sistem Bilgi lletisim Hizmetleri A.S. - 1.118
RMK Classic Giyim Tekstil Ticaret A.S. - 1.000
Diger 18 943
494.650 506.908

Nakit ve nakit benzeri degerler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (vadesiz mevduatlar)

150.671

315.924

150.671

315.924

Yatirim fonlari

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Ortaklar

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 665.793 2.112.129

Yatirim fonlari 665.793 2.112.129
665.793 2.112.129

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait iligkili taraflarla yapilan 6nemli iglemlerin 6zeti

asagida verilmistir:

. 1 Ocak- 1 Ocak-
lligkili taraflara yapilan satiglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 2.855.913 2.175.699
Koray Gayrimenkul Yatinm A.S. - 58.944
Diger
Yapi Kredi Yatirirm Menkul Degerler A.S. 635.684 485.482
Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O. 241.312 208.345
Yapi Kredi Portfdy Yonetimi A.S. 222.344 182.207
Yapi Kredi Faktoring A.S. 147.806 113.001
Hulseyin Ayduk Esat Koray 90.215 -
Ditas Deniz Isletmeciligi ve Tankerciligi A.S. 53.004 -
Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. - 14.230
4.246.278 3.237.908
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28. lligkili taraf agiklamalari (Devami)
. 1 Ocak- 1 Ocak-
lligkili taraflardan yapilan hizmet alimlan 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 677.207 546.501
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. - 134.273
Diger iligkili kuruluslar
Eltek Elektrik Enerjisi Ith. Ihr. ve Toptan ve Tic. A.S. 802.286 1.502.263
Zer Merkezi Hizmetler A.S. 524.718 740.252
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 216.376 159.571
Hiseyin Ayduk Esat Koray 138.197 -
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 102.070 86.504
Kog Sistem Bilgi lletisim Hizm. A.S. 96.231 66.917
Opet Petrolcllik A.S. 45.938 34.543
Setur Servis Turistik A.S 11.414 13.678
Yapi Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. 10.465 10.066
Kog Holding 10.400 6.000
Divan Turizm Isletmeleri A.S. 5.629 5.059
Koray Yap! Endistrisi A.S. - 1.566
RMK Classic Giyim Tekstil Ticaret A.S. - 1.667
Tani Pazarlama llt. Hiz. A.S. 444 246
2.641.375 3.309.106
. 1 Ocak- 1 Ocak-
lligkili taraflardan elde edilen faiz ve deger artisi geliri 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 234.620 153.659
Yatirim fonu geliri 234.526 150.856
Faiz geliri 94 2.803
234.620 153.659
. 1 Ocak- 1 Ocak-
lligkili taraflara 6denen faiz ve komisyon giderleri 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 17.646 584.587
Komisyon giderleri 17.646 584.587
17.646 584.587

Grup Ust diuzey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu Gyeleri, genel midir ve genel midur yardimcilari

olarak belirlemistir.

Ust dlzey yoneticilere saglanan faydalar tutari, maag, primler, SGK igveren primi, igsizlikisveren primi

ile yonetim kurulu tyelerine 6denen huzur hakkini icermektedir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Yonetim Kurulu Uyelerine, genel madir ve yardimcilarina saglanan

faydalar 2.193.333 TL’dir (31 Aralik 2017: 1.903.015 TL).
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29. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Grup, faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlari ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Grup’un toptan risk yonetim
programi, mali piyasalarin 6ngorilemezligine odaklanmakta olup, Grup’un mali performansi lGzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaclamistir.

Kredi riski

Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Grup
yonetimince gegmis tecribeler ve cari ekonomik durum géz 6nline alinarak degerlendiriimekte ve
uygun oranda supheli alacak karsihdi ayrildiktan sonra konsolide finansal durum tablosunda net
olarak gosterilmektedir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde finansal arag turleri itibariyla Grup’un maruz kaldi§i kredi risklerini
gOsteren tablo asagida gosterilmistir:

31 Aralik 2018

Nakit ve nakit

Diger benzerleri ve
Ticari alacaklar alacaklar finansal yatinmlar
iligkili Diger lligkili Diger lligkili Diger
taraf Taraf  taraf taraf taraf Taraf
Raporlama tarihi itibarnyla maruz
kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D+E) 497.525 6.644.087 - 614.271 816.464 8.097.329

- Azami riskin teminat, vs ile gilivence
altina alinmis kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger
diisukliigiine ugramamis finansal

varliklarin net defter degeri 452.487 4.750.743 614.271 816.464 8.097.329

B. Kosullan yeniden goériisiilmis

bulunan, aksi takdirde vadesi gegcmis

veya deger disiikliigline ugramis

sayilacak finansal varliklarin defter

degeri - - - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger
diislikliigiine ugramamis varliklarin

net defter degeri 45.038 1.893.344 - - - -
- Teminat, vs ile giivence altina alinmig
kismi - 13.154 - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan
varlklarin net defter degerleri - - - - - -

- Vadesi gegmis (brit defter degeri) - 212.264 - - - R
- Deger dusiiklugu (-) - (212.264) - - - .
- Net degerin teminat, vs ile glivence

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

altina alinmis kismi - - - - - R

E. Bilango disi kredi riski igceren
unsurlar - - - - - -
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29.

Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (Devami)

31 Aralik 2017

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

Nakit ve nakit benzerleri
ve finansal yatirimlar

iligkili
Taraf

iligkili Diger
taraf taraf

Diger
Taraf

Tligkili

taraf

Diger
Taraf

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D+E) 337.349
- Azami riskin teminat, vs ile guvence altina

alinmis kismi -
A. Vadesi gegmemis ya da deger
disikligune ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri 337.349
B. Kosullari yeniden gorisilmuis bulunan,

aksi takdirde vadesi gecmis

veya deger dusukligine ugramig

sayilacak finansal varliklarin defter

degeri -

C. Vadesi gegmis ancak deger disuklugune

ugramamig varliklarin

net defter degeri -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi -

D. Deger dusuklugune ugrayan varliklarin
net defter degerleri -

- Vadesi gegmis (brut defter degeri) -
- Deger dusuklugu (-) -
- Net degerin teminat, vs ile guivence altina

alinmis kismi -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) -
- Deger dusuklugu (-) -
- Net degerin teminat, vs ile glivence altina

alinmis kismi -

E. Bilango digi kredi riski iceren unsurlar -

4.366.654 - 469.183

3.246.338 - 469.183

1.120.316 -

446.667 -
(446.667) -

2.428.053

2.428.053

11.164.799

11.164.799

Grup’un vadesi gecmis ancak deger dusukligine ugramamis varliklarinin yaslandirmasi asagidaki

gibidir:
31 Aralik 2018
Alacaklar
lligkili taraflardan Diger
alacaklar Alacaklar
Vadesi tizerinden 1-30 giin gegmis 45.038 678.733
Vadesi lzerinden 1-2 ay gecmis - 255.297
Vadesi tUzerinden 2 aydan fazla gegmis - 959.314
Toplam vadesi gegmis 45.038 1.893.344
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29. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (Devami)

31 Aralik 2017

Alacaklar
lligkili taraflardan Diger
alacaklar Alacaklar
Vadesi Gizerinden 1-30 giin gegmis - 427.236
Vadesi Uizerinden 1-2 ay gegmis - 125.808
Vadesi lGizerinden 2 aydan fazla gegmis - 567.272
Toplam vadesi gecmis - 1.120.316

Likidite riski

intiyath likidite riski yonetimi, yeterli élglide nakit ve menkul kiymet tutmay, yeterli miktarda kredi
islemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme gucuni ifade

eder.

Mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve yiksek
kalitedeki kredi sadglayicilarinin erisilebilirliginin slrekli kiinmasi suretiyle yonetilmektedir. Grup

yonetimi, likidite riskini ydonetmek amaciyla, yatirim ihtiyaci ve gegmis dénemdeki likidite pozisyonlarini

da dikkate alarak banka kredisi kullanmistir.

Grup’un finansal yikumliliklerinden kaynaklanan likidite riskini gosteren tablo asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018

Sozlesme uyarinca

nakit ¢ikiglar 3ay1yl 1yl 5yl 5yl 10 yil
arasi Vadesiz

Defter degeri toplami 3 aya kadar arasi arasl

Banka kredileri
Ticari borglar

-lligkili taraf 494.650 494.650 494.650 - - - -
-Diger taraf 2.240.019 2.240.019 2.240.019 - - - -
Diger borglar 10.556.677 13.993.248 1.364.837 3.086.790 9.541.621 - -
Toplam kaynaklar 13.291.346 16.727.917  4.099.506 3.086.790 9.541.621 - -

31 Aralik 2017

Sozlegsme uyarinca

nakit ¢ikislar 3ay 1yl 5yl 10 yil
aras| _ Vadesiz

Defter degeri toplami 3 aya kadar arasi1 yil 5 yil arasi

Banka kredileri - - - - -
Ticari borglar

-lligkili taraf 506.908 506.908 506.908 - - - -
-Diger taraf 2.620.143 2.620.143 2.620.143 - - - -
Diger borglar 14.123.168 17.761.663 4.582.135 2.479.464 10.700.064 - -
Toplam kaynaklar 17.250.219 20.888.714  7.709.186 2.479.464 10.700.064 - -
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29. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (Devami)

Yabanci para pozisyonu riski

Grup'un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla elinde yabanci para cinsinden varlik ve
yukUmlalik bulunmamasi sebebiyle yabanci para cinsi riski bulunmamaktadir.

Faiz orani riski:

Faiz orani degisikliklerinin Grup varlik ve yukumluliklerine etkisi faiz orani riski ile ifade edilir. Bu risk,
faiz degisimlerinden etkilenen varliklari ayni tipte yukumliliklerle karsilamak suretiyle yonetiimektedir.

Grup faiz oranina duyarl finansal araglarini gésteren tablo asadidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Sabit faizli finansal araglar
Finansal varliklar 966.086 3.009.121

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Grup’un finansal yikimlilikleri sabit faizli finansal arag
oldugundan herhangi bir nakit akis faiz orani riski bulunmamaktadir.

Sermaye y6netimi

Grup, sermayesini ve alinan kredileri en iyi getiri saglayacak sekilde ydnetmeye calismaktadir. Grup
yonetimi finansal riskleri azaltan, Grup’un kredibilitesini yUkseltici, Grup’un devamhhgini, blylimesini
ve Kkarlihgini arttinci politikalar belirler ve izler. Grup sermaye yapisi s6z konusu politikalari
destekleyici seviyede olmalidir. Grup ydnetimi sermaye ihtiyacinin karsilanmasi ile ilgili gerekli
Onlemleri alir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla amaclarda, politikalarda ve slreglerde bir degisiklik
yapilmamistir. Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek igin Grup ortaklara 6denen
temettt tutarini SPK’nin temettl ile ilgili hukiumlerine uygun sekilde degistirebilir, sermayeyi
hissedarlara iade edebilir, yeni hisseler ¢ikarabilir ve borglanmayi azaltmak igin varliklarini satabilir.

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergede uygun (rayi¢) deger, piyasa katilimcilari arasinda élgim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek fiyattir.

Grup, finansal araglarin tahmini gercege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degderlendirip
gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak
burada sunulan tahminler, Grup’un cari bir piyasa isleminde elde edebilecedi miktarlarin gostergesi
olamaz.

Gergegde uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte mimkin olan finansal araglarin gercede uygun
degderlerinin tahmini igin asagidaki ydntem ve varsayimlar kullaniimistir:
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29. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (Devami)
Finansal varliklar:

Parasal varliklarin, rayi¢ degerleri tagidiklari degere yaklasmaktadir. Bu varliklar, maliyet bedelleri ile
finansal tablolarda yer alip nakit ve nakit benzeri degerleri, bunlarin Gizerindeki faiz tahakkuklarini ve
diger kisa vadeli finansal varliklari icermektedir ve kisa vadeli ve yabanci para cinsinden olmalarindan
dolayi, rayi¢c degerlerinin tasinan degerlerine yakin oldudu dusunulmektedir. Ticari alacaklarin
reeskont ve sUpheli alacaklar kargilig1 dusuldukten sonraki taginan degerlerinin rayi¢c degerlerine yakin
oldugu dusiniimektedir.

Finansal yiikiimliiliikler:

Parasal yukumlUlUkler, rayi¢ dederleri tasidiklari degere yaklasan parasal yukiumlaliklerdir. Ticari
borglarin ve diger parasal yiukumlGlUklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle rayi¢ degerlerinin tagidiklari
degere yaklastigi disinilmektedir. Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem
maliyetleri kredilerin ilk kayit dederlerine eklenir. Finansal borglarin kayith degerinin dénem sonunda
yururlikte olan ddviz kurundan cevrilmeleri ve kisa vadeli olmalari nedeniyle gergede uygun degerine
yakin oldugu varsayllmaktadir. Reeskont karsiligi duslldikten sonra kalan ticari borglarin rayic
degerlerinin tasidiklari degere yakin oldugu 6ngoérilmektedir.

Finansal olmayan varliklar

Grup finansal tablolarda gercede uygun degeri ile olgllen yatinrm amacli gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belilenmesinde SPK tarafindan yetkilendiriimis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir.

Yatirrm amacli gayrimenkuller:

Gergede uygun dederi pazar yaklasimi yéntemiyle hesaplanan yatinm amacli gayrimenkullerin
duyarhlik analizi asagdidaki gibidir;

Gergege uygun

Gergege ugun

Emsal kira/ Duyarhihk deger lizerindeki deger lizerindeki

31 Aralik 2018 m?bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Ankara Cankaya 15.026 %10 4.209.009 (4.209.009)
Extensa Bomonti Apartman 9.170 %10 943.000 (943.000)
Kagithane Ofis Park 11.358 %10 613.000 (613.000)
Levent Loft 2 (Bahge) 17.971 %10 611.000 (611.000)
Elit Residence 13.029 %10 443.000 (443.000)
Gergege uygun Gergege ugun

Emsal kira/ Duyarliik deger lizerindeki deger lizerindeki

31 Aralik 2017 m?2bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Ankara Cankaya 12.377 %10 3.467.026 (3.467.026)
Bomonti Apartman 8.470 %10 871.000 (871.000)
Kagithane Ofis Park 9.922 %10 535.500 (535.500)
Levent Loft 2 (Bahge) 15.206 %10 517.000 (517.000)
Elit Residence 11.059 %10 376.000 (376.000)
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Gergege uygun deger ol¢iimleri:

Grup’un gergege uygun degere iligkin siniflandirmalari asagidaki sekildeki gibidir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltiimemis) fiyatlar.

Seviye 2: Birinci seviyede yer alan kayitl fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
gic':gll}lli?eak? v(:zir}illaet:.ar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiretiimek suretiyle) gézlemlenebilir

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

31 Aralik
2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirnm amaglh
gayrimenkuller 68.190.090 - 68.190.090 -
31 Aralik
2017 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amacgli
gayrimenkuller 57.665.385 - 57.665.385 -

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Grup'un tim yatirrm amagh gayrimenkullerinin degerlemesinde pazar
yaklasimi kullaniimistir.

30. Finansal durum tablosu tarihinden sonraki olaylar

Yoktur.

31. Finansal tablolari 6nemli dl¢iide etkileyen ya da mali tablolarin agik, yorumlanabilir ve
anlasilabilir olmasi agisindan agiklanmasi gerekli olan diger hususlar

Bulunmamaktadir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

32. Ek dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri
I, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi’nin 16. Maddesi
uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660
sayill Resmi Gazete’'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi” ve 2 Ocak 2019 tarihinde 30643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: lll, No:
48.1.¢ sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair

Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikkiimleri gcercevesinde hazirlanmistir

Ayrica, bu dipnotta yer verilen bilgiler Grup’'un konsolide olmayan verileridir ve bu veriler konsolide

finansal tablolarda yer verilen bilgilerle értiismeyebilir.

31 Aralik 31 Aralik
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal . 2018 2017
Tablo Ana Hesap Kalemleri llgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 7.956.547 11.171.410
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a) 73.434.148 66.726.018
C istirakler 111-48.1 sayil Teblig, Md 24/(b) 205.341 205.341
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - -
Diger Varliklar 4.930.120 4.531.998
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(p) 86.526.156 82.634.767
E Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
F Diger Finansal Yuakumlalikler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayil Teblig, Md 23/(f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 75.654.733 67.528.425
Diger Kaynaklar 10.871.423 15.106.342
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayih Teblig, Md 3/(p)
86.526.156 82.634.767
31 Aralik 31 Aralik
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger . 2018 2017
Finansal Bilgiler llgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik
Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan
Al Kismi 111-48.1 sayih Teblig, Md 24/(b) - -
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat
/Ozel Cari-Katilma Hesabi Ve TL Cinsinden
A2 | Vadeli Mevduat / Katiima Hesabi 111-48.1 sayil Teblig, Md 24/(b) 6.990.461 8.162.289
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas! Araglari 111-48.1 sayil Teblig, Md 24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B1 | Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayil Teblig, Md 24/(d) - -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayih Teblig, Md 24/(c) - -
C1 | Yabanci Igtirakler 111-48.1 sayil Teblig, Md 24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md 28 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 1.000.000 1.000.000
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek
K Bedelleri 111-48.1 sayil Teblig, Md 22/(e) - -
Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi
L Araglari Yatinmlarinin Toplami 111-48.1 sayil Teblig, Md 22/(1) 5.122.483 4.762.886
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

32. Ek dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolii(Devami)

Yeniden

duzenlenmis

. Asgari/Azami 31 Aralik 31 Aralik 2017

Portfoy Sinirlamalar llgili Diizenleme Hesaplama Oran 2018(TL) (TL)
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortaklia ait olmayan ipotekli

1 arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 sayilh Teblig, Md 22/(e) K/D Azami %10 0,00% %0,00

2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar | 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a),(b) | (B+Al)/D Asgari %51 84,87% %80,75

3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler 111-48.1 sayih Teblig, Md 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 9,43% %13,77

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule

4 Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayih Teblig, Md 24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49 0,00% %0,00

5 Atil Tutulan Arsal/Araziler 111-48.1 sayil Teblig, Md 24/(c) B2/D Azami %20 %0,00 %0,00

6 isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayih Teblig, Md 28 C2/D Azami %10 0,24% %0,25

7 Borglanma Sinini 111-48.1 sayil Teblig, Md 31 (E+F+G+H+J)I Azami %500 1,32% %1,48

8 Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) (A2-A1)/D Azami %10 8,08% %9,88
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatinmlarinin

9 Toplami 111-48.1 sayih Teblig, Md 22/(1) L/D Azami %10 5,92% %5,76
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