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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 iTIBARIYLA OZET FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Smirh Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
Dipnot 30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

VARLIKLAR
Donen Varhklar 597.992.623 545.419.019
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 100.012.418 79.114.990
Finansal Yatirimlar 462.616.962 434.127.719
Ticari Alacaklar 30.972.472 28.207.319
- liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,15 30.827.692 28.062.562
- Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 144.780 144.757
Stoklar 7 3.271.735 3.271.735
Pesin Odenmis Giderler 585.307 3.459
Diger Doénen Varliklar 533.729 693.797
Duran Varhklar 624.035.676 606.871.264
Finansal Yatirimlar 4 14.334.406 9.702.658
Diger Alacaklar 30.434 24.084
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 30.434 24.084
Yatirrm Amacli Gayrimenkuller 8 609.596.431 597.070.000
Maddi Duran Varliklar 26.726 29.723
Maddi Olmayan Duran Varliklar 47.679 44.799
-Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 47.679 44.799
TOPLAM VARLIKLAR 1.222.028.299 1.152.290.283

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 iTIBARIYLA OZET FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Smirh Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
Dipnot 30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 8.596.504 7.356.291
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 5 2.745.038 -
Ticari Borglar 2.708.317 2.990.536
- liskili Taraflara Ticari Borclar 6,15 24.207 40.329
- Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 2.684.110 2.950.207
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 75.980 408.641
Diger Borglar 2.942.957 3.914.050
- [liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 2.942.957 3.914.050
Ertelenmis Gelirler 124.212 43.064
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 5.521.491 1.525.735
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 5 3.999.017 -
Diger Borglar 1.206.331 1.248.669
- lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.206.331 1.248.669
Uzun Vadeli Karsiliklar 316.143 277.066
- Calisanlara Saglanan Faydalara [liskin Uzun Vadeli
Karsiliklar 9 316.143 277.066
OZKAYNAKLAR 1.207.910.304 1.143.408.257
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 1,10 10.650.794 10.650.794
Sermaye Diizeltme Farklar1 10 54.712.578 54.712.578
Geri Alinmis Paylar (-) 10 (23.798.080) (24.999.945)
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler 2.974.028 (1.675.604)
- Ozkaynaga Dayali Finansal Araglara Yatinmlardan
Kaynaklanan Kazanglar (Kayiplar) ) 4 2.975.483 (1.656.266)
- Tamimlanmig Fayda Planlar: Yeniden Olgiim
Kazanclari / (Kayiplari) (1.455) (19.338)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 10 33.145.304 6.695.176
Gecmis Yillar Karlari / (Zararlart) 10 1.044.522.113 828.425.786
Net Donem Kar1 / (Zarar1) 14 85.703.567 269.599.472
TOPLAM KAYNAKLAR 1.222.028.299 1.152.290.283

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2019 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI
GELIR TABLOSU

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

Simirh Bagimsiz Denetimden Gecmemis

1 Ocak 2019 1 Temmuz 2019 1 Ocak 2018 1 Temmuz 2018
Dipnot 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 11 32.707.504 21.911.518 30.356.489 21.657.530
Satiglarin Maliyeti (-) 11 (1.271.622) (426.444) (2.229.088) (407.762)
BRUT KAR 31.435.882 21.485.074 28.127.401 21.249.768
Genel Yonetim Giderleri (-) (2.925.957) (943.213) (2.798.048) (953.092)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 12 72.241.345 2.283.060 277.433.361 163.619.414
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 13 (14.950.271) (6.284.637) (15.810.379) (12.615.873)
ESAS FAALIYET KARI 85.800.999 16.540.284 286.952.335 171.300.217
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 592.068 390.050 164.265 B
FiNANSMAN GELIRi / GIDERi ONCESi
FAALIYET KARI 86.393.067 16.930.334 287.116.600 171.300.217
Finansman Giderleri (-) (689.500) (355.926) - -
SURDURULEN FAALIiYETLER
VERGI ONCESI KARI 85.703.567 16.574.408 287.116.600 171.300.217
- Dénem Vergi (Gideri) / Geliri - - - -
- Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri - - - -
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) /
Geliri - - - .
SURDURULEN FAALIiYETLER
DONEM KARI 14 85.703.567 16.574.408 287.116.600 171.300.217
DONEM KARI 85.703.567 16.574.408 287.116.600 171.300.217
DiGER KAPSAMLI GELIiR KISMI
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar
- Ozkaynaga Dayal Finansal Araglara
Yatirimlardan Kaynaklanan Kazanglar
(Kayiplar) 4,10 4.631.749 1.806.188 (2.834.683) (1.198.566)
-Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden
Olgiim Kazanglar/ (Kayiplar) 17.883 10.186 (14.102) (17.423)
DIGER KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 4.649.632 1.816.374 (2.848.785) (1.215.989)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 90.353.199 18.390.782 284.267.815 170.084.228
Pay Basina Kazang
-Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina
Kazang 14 8,4208 1,6285 26,9573 16,0833

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2019 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

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

Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamh Gelirler veya Giderler

Birikmis Karlar / (Zararlar)

Ozkaynaga Dayali
Finansal Araclara  Tamimlanmus Fayda Kardan Geemi
Sermaye . Yatirnmlardan Planlar1 Yeniden Ayrilan Sy

" . » Geri Alinnug A Yillar "

Odenmis Diizeltme Paylar Kaynaklanan Olgiim  Kisitlannms Karlar1 / Net Dénem

Sermaye Farklan Kazanclar (Kayiplar) Kazanclary/Kayiplari Yedekler (Zararlan) Kar1/ (Zarar1) Ozkaynaklar
1 Ocak 2018 Tarihi Itibartyla Bakiye (Dnem Bast) 10.650.794  54.712.578 - 3.154.235 (11442) 5214716  693.449.927  152.357.089  919.527.897
Muhasebe Politikalarindaki Zorunlu Degisikliklere
fliskin Diizeltmeler - - - _ _ - (563.626) - (563.626)
Transferler . . . . . 1.480.460  135.539.485  (137.019.945) .
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - . . (2.834.683) (14.102) - - 287.116.600  284.267.815
Kar Paylari - - - - . . - (15.337.144)  (15.337.144)
30 Eylil 2018 Tarihi Itibartyla Bakiye (Donem Sonu) 10.650.794  54.712.578 - 319.552 (25.544)  6.695.176  828.425.786  287.116.600 1.187.894.942
1 Ocak 2019 Tarihi Itibariyla Bakiye (Dnem Bast) 10.650.794  54.712.578 (24.999.945) (1.656.266) (19338)  6.695.176  828.425.786  269.599.472 1.143.408.257
Diger diizeltmeler (Dipnot: 2.7) - - - - - 24.999.945 (24.999.945) - -
Diizeltmelerden sonraki tutar 10.650.794  54.712.578  (24.999.945) (1.656.266) (19.338)  31.695.121  803.425.841  269.599.472 1.143.408.257
Transferler - . . . . 2.652.048  239.894.407  (242.546.455) -
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - - - 4.631.749 17.883 - - 85.703.567 90.353.199
Kar Paylari (Dipnot: 10) . - 1.201.865 - - (1.201.865) 1.201.865  (27.053.017)  (25.851.152)
30 Eyll 2019 Tarihi Itibariyla Bakiye (Donem Sonu) 10.650.794  54.712.578 (23.798.080) 2.975.483 (1.455)  33.145.304 1.044.522.113 85.703.567  1.207.910.304

[lisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2019 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET NAKIT AKIS TABLOSU

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

Simirh Bagimsiz

Denetimden Ge¢cmemis

Sinirh Bagimsiz

Denetimden Ge¢cmemis

1 Ocak 2019 1 Ocak 2018
Dipnot 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
A. ISLETME FAALIYETLERINDEN ELDE EDIiLEN NAKIT AKISLARI 43.310.617 54.927.638
Donem Kari / (Zarar) 85.703.567 287.116.600
Dénem Net Kar1/ (Zarar1) Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (39.021.885) (208.253.715)
- Amortisman ve Itfa Gideri lle Ilgili Diizeltmeler 14.840 16.249
- Kargiliklar {le lgili Diizeltmeler 56.960 73.408
- Faiz Gelirleri ve Giderleri Ile Ilgili Diizeltmeler 12 (15.618.556) (11.199.629)
- Gerceklesmemis Yabanci Para Cevirim Farklan {le Ilgili Diizeltmeler (22.916.924) (173.252.541)
- Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglar {le Ilgili Diizeltmeler 8,12 - (23.221.568)
- Kar / (Zarar) Mutabakati Ile Hgili Diger Diizeltmeler 12,13 (558.205) (669.634)
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (4.774.309) (7.924.161)
- Ticari Alacaklardaki Artis / Azalisla ile Tlgili Diizeltmeler 6 (2.799.016) (7.655.898)
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Artis / Azalisla lgili Diizeltmeler (6.350) -
- Ticari Borglardaki Artis / Azalisla flgili Diizeltmeler 6 (282.219) 39.082
- Faaliyetlerle 1lgili Diger Borglardaki Artis / Azaligla [lgili Diizeltmeler (1.013.431) 4.740
- Isletme Sermayesinde Gerceklesen Diger Artis / Azalisla lgili Diizeltmeler (673.293) (312.085)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: 41.907.373 70.938.724
- Bagka Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Bor¢lanma Araglarinin 4 - (16.011.086)
Edinimi I¢in Yapilan Nakit Cikislar
- Bagka Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Bor¢lanma Araglarinin 4 1.403.244 -
Satilmasi Sonucu Elde Edilen Nakit Girigleri
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (3.306.092) (4.422.844)
Istiraklar ve/veya Is Ortakliklar1 Pay Alimi veya Sermaye Artirini Sebebiyle Olusan
Nakit Cikislart - (10.096.130)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit (14.723) (7.850)
Cikislar
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart 8 (12.526.431) (2.908.432)
Alinan Temettiiler 592.068 164.265
Alinan Faiz 8.642.994 8.425.303
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (19.107.097) (15.337.144)
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 5 6.744.055 -
Odenen Temettiiler (25.851.152) (15.337.144)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS / AZALIS (A+B+C) 20.897.428 35.167.650
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 79.114.990 74.465.493
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 100.012.418 109.633.143

[lisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
SIRKET’IN ORGANiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

6 Haziran 1978 tarihinde kurulan Aletim Alarko Elektrik Tesisat ve Insaat Malzemeleri Anonim Sirketi’nin unvani
6 Agustos 1996 tarihli, 4096 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlandig: iizere Alarko Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”) olarak Istanbul’da tescil edilmistir. Sirket, 31 Ekim 1996 tarihinde
anonim ortakliklarin sermaye artirimi dolayistyla ihra¢ edecekleri hisse senetlerinin kayda alinmasina iligkin belge
icin Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“Kurul”’) bagvuruda bulunmus ve 13 Aralik 1996 ve GYO 1/1552 numarali belge
ile Sermaye Piyasasit Kanunu hiikiimlerine gore Kurul kaydina alinmigtir.

Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla igtigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri ve sermaye piyasast aracglarina yatirim yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Buna gore Sirket,
faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda Sermaye Piyasast Kurulu'nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyar.

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylar tarihi degerlerle
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Ortaklar Pay Orani (%) Pay Tutar1 (TL) Pay Orani (%) Pay Tutar1 (TL)
Alarko Holding A.S. 16,42 1.748.258 16,42 1.748.258
Alsim Alarko Sanayi

Tesisleri ve Tic. A.S. 34,78 3.704.641 34,78 3.704.641
Halka Arz 48,77 5.194.442 48,77 5.194.442
Diger (*) 0,03 3.453 0,03 3.453
Toplam 100,00 10.650.794 100,00 10.650.794

(*) Sermayenin %10’undan daha azina sahip ortaklarin pay tutari toplamini gostermektedir.

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla nominal sermayenin enflasyona gore diizeltilmesinden
kaynaklanan fark 54.712.578 TL tutarindadir (Dipnot 10 (b)).

Sirket’in genel merkezinin adresi Muallim Naci Caddesi, No:69 P.K. 34347 Ortakoy — Besiktas / Istanbul’dur.

Sirket’in ¢ogunluk hisseleri Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.§.’ye ait olup, Sirket hisselerinin
%48,77’si, 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.” de islem gérmektedir.

30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in yil iginde ¢alisan personelinin ortalama sayis1 4 tiir (31 Aralik 2018: 6).

Sermayeyi olusturan Hisse Senetleri A,B,C olmak iizere 3 gruba ayrilmakta olup, A grubu hisse sahipleri dort
yonetim kurulu iiyesi aday gosterme imtiyazina, B grubu hisse sahipleri li¢ yonetim kurulu iiyesi aday gosterme
hakkina sahiptirler. Yukarida aciklanan “Yonetim Kurulu Aday Gosterme’ imtiyazindan baska imtiyaz

bulunmamaktadir.

Ozet Finansal Tablolarin Onaylanmast

Sirket’in 30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla diizenlenmis 6zet finansal tablolar1 24 Ekim 2019 tarihinde Yonetim
Kurulu tarafindan onaylanmustir.



2.1.

2.2.

2.3

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir)
OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR

Sunuma iliskin Temel Esaslar

a) Ara Dénem Ozet Finansal Tablolarin Hazirlanis ilkeleri ve Belirli Muhasebe Politikalari

[lisikteki 6zet finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK™) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan Seri II, 14.1 No’ lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 (“TMS”) / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlar1 esas
alinmistir. TFRS, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’'nda (“UFRS”) meydana gelen degisikliklere
paralellik saglamasi amaciyla tebligler araciligiyla giincellenmektedir.

Ayrica 6zet finansal tablolar ve dipnotlar SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan formatlara
uygun olarak sunulmustur.

Sirket, 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara doneme iliskin 6zet finansal tablolarin1 Tiirkiye Muhasebe Standard:
No.34 Ara Donem Finansal Raporlama’ ya uygun olarak hazirlamstir.

Gergege uygun degerinden taginan finansal yatirimlar (Not 4) ve yatirim amaglt gayrimenkuller (Not 8) hari¢ ara
donem oOzet finansal tablolar maliyet esasina gore hazirlanmistir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle
varliklar i¢in 6denen tutarin ger¢ege uygun degeri esas alinmaktadir.

Sirket’in ara donem Ozet finansal tablolar1 yilsonu finansal tablolarinin igermesi gerekli olan acgiklama ve
dipnotlarin tamamini icermemektedir ve bu sebeple Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihli finansal tablolar ile beraber
okunmalidir. Sirket, 31 Aralik 2018 tarihli finansal tablolarda belirtilen politikalarin1 ve muhasebe tahminlerinin
aynilarin1 uygulamaya devam etmistir.

Sirket’in islevsel ve sunum para birimi TL olarak kabul edilmistir.
b) Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

TMS 29’a gore, yiiksek enflasyon ekonomisinin hakim oldugu bir iilkenin para birimini kullanarak finansal
tablolarin1 hazirlamakta olan kuruluslarin bu tablolardaki kalemleri bilango tarihi itibartyla endekslenen birim
degerleri ile gostermeleri ve ayn1 uygulamay1 gecmis donemlere de yansitmalari gerekmektedir. Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK)’ nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili1 Karar1 uyarinca, 2005 yilinda finansal tablolarin enflasyona
gore diizeltilmesi uygulamas: sona ermistir. Bu nedenle, finansal tablolar, 31 Aralik 2004 tarihindeki Tiirk
Lirast’nin satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir. Parasal olmayan kalemlere 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
yapilan girigler nominal degeriyle gosterilmistir.

Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi
Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolar1 6nceki donemle

kargilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan
karsilagtirmal1 bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden siniflandirilir ve 6nemli farkliliklar agiklanir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan onemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki donem
finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari donem igerisinde muhasebe politikalarinda 6nemli bir
degisiklik olmamugtir.
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2.5

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari donemde,
gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Sirket’in cari yil icerisinde muhasebe tahminlerinde 6nemli bir degisikligi olmamustir.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari

a) 2019 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 16 Kiralama islemleri

KGK Nisan 2018 de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardini yayinlanmugtir. Yeni standart, faaliyet kiralamasi
ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiract durumundaki sirketler icin bir¢ok kiralamanin tek bir
model altinda bilangoya alinmasim gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki sirketler icin muhasebelestirme
biiyiik 6lciide degismemis olup faaliyet kiralamast ile finansal kiralama arasindaki fark devam etmektedir. TFRS
16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gececek olup 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri icin gecerlidir.

Kiracilar, bu standardi1 kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya dayanak
varligin diisiik degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, baz1 ofis ekipmanlari, vb.) uygulamama
istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte kirac, kira yiikiimliiliigtinii o tarihte 6denmemis olan kira
O0demelerinin bugiinkii degeri iizerinden Slger (kiralama yiikiimliiliigii) ve aym tarih itibariyle ilgili kullanim hakki
varligini da kayitlarina alarak kira siiresi boyunca amortismana tabi tutar. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz
oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla
belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif bor¢lanma faiz oranim kullanir. Kiraci, kiralama yiikiimliiliigii
iizerindeki faiz gideri ile kullanim hakki varlifinin amortisman giderini ayr1 olarak kaydetmelidir.

Kiraciin, belirli olaylarin gerceklesmesi halinde kiralama yiikiimliliigiinii yeniden 6l¢mesi soz konusudur
(6rnegin kiralama siiresindeki degisiklikler, ileriye doniik kira odemelerinin belirli bir endeks veya orandaki
degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama yiikiimliiligtiniin yeniden 6l¢iim
etkisini kullanim hakki varlig: iizerinde bir diizeltme olarak kaydeder.

Sirket, gecis tarihi itibariyle kiralama siiresi 12 ay veya daha kisa bir siire icinde bitecek kiralamalar ve diisiik
degerli kiralamalar i¢in taninan kolaylastirici uygulamalardan faydalanmustir.

Standard, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri icin uygulanmaktadir. S6z konusu
standardin Sirket’in 1 Ocak 2019 tarihi itibartyla finansal durumu veya performansi iizerinde etkileri asagidaki
gibidir:

Sirket’ in kesin izin taahhiidii ile 49 yilligina iist hakkina sahip oldugu; Mugla ili, Fethiye ilcesi, Kaya Mahallesi,
Kalemler Koyu Mevkii,022-D-12-C-1 pafta, 260 ada 1 parselde bulunan Hillside Beach Club Tatil Kdyii isimli
gayrimenkuliin kalan iist hakki siiresi, 4706 sayili kanunun Gecici 23 {incii maddesi ve bu maddenin uygulanmasi
ile ilgili usul ve esaslar1 belirleyen 04.05.2018 tarih ve 30411 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliigii giren
“Kamu Tasinmazlar1 Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Siirelerinin Uzatilmasi Ile Satigia Iliskin Yonetmelik™’
geregince 27 Subat 2019 tarihinden itibaren 49 yila uzatilmasina Bakanlik tarafindan “’Olur’’ verildigi
bildirilmistir. Daimi ve Miistakil Ust Hakki Siire Uzatimi 09.10.2019 tarihinde tapuya tescil edilmistir. Bu
degisiklige iliskin yapilan 18.10.2019 tarihli degerleme raporuna gore gercege uygun deger 578.000.000 TL
olmustur. (Dipnot 19)



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

2. OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

2.5 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)
a) 2019 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)
30 Eyliil 2019 tarihli finansal durum tablosu iizerindeki etkiler (artig/(azalis):

Varhklar
Yatirrm amach gayrimenkuller (kullanim hakki varligi) (*)  6.744.055

Kaynaklar
Kisa vadeli bor¢clanmalar 2.745.038
Uzun vadeli bor¢clanmalar 3.999.017

Sirket’in, 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla arazi ve arsa kira yiikiimliiliklerinin indirgenmesinde uygulanan,
alternatif bor¢lanma oram1 %24 tiir (Tiirk Liras1).

(*) Kullanim hakk: varliklarinin yatirim amaclh gayrimenkul tanimini karsilamas: nedeniyle Sirket, TMS 40’ta
yer alan agiklama hiikiimlerini uygulayarak, gercege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakki varliklarini yatirim amagli gayrimenkul olarak sunmustur. Arsa kiralari, kiralama islemlerinden
borg¢larin, gercege uygun deger hesaplamasinda da yer aliyor olmast nedeniyle, yatirim amach gayrimenkuliin
gercege uygun degerine geri eklenen tutari ifade eder.

Yeni Muhasebe Politikalarmin Ozeti
Asagida, Sirket’in TFRS 16'y1 uygulamast iizerine yeni muhasebe politikalar1 yer almaktadir:
Kullanim Hakki Varhklar:

Kullantm hakki varliklarinin yatirim amach gayrimenkul tanimini kargilamas: nedeniyle Sirket, TMS 40’ta yer
alan agiklama hiikiimlerini uygulayarak, gercege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakki varliklarin1 yatirnm amagh gayrimenkul olarak sunmustur.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:

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

(b) kiralamanin fiilen bagladig: tarihte veya oncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim kiralama
tegviklerinin diigiilmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Kullanim hakki varliklar1 deger diisiikliigii degerlendirmesine tabidir.
Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira yiikiimliiliigiinii kiralamanin fiilen bagladigi tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugiinkii degeri
iizerinden 6l¢gmektedir.

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yiikiimliiliigiiniin 6l¢ctimiine dhil edilen kira 6demeleri, dayanak varligin
kiralama siiresi boyunca kullanim hakki icin yapilacak ve kiralamanin fiilen basladif1 tarihte 6denmemis olan
asagidaki odemelerden olugur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) 11k 6l¢iimii kiralamanin fiilen bagladig: tarihte bir endeks veya oran kullamlarak yapilan, bir endeks veya orana
bagh degisken kira 6demeleri,

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

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6l¢iide emin olmasi durumunda bu opsiyonun kullanim
fiyat1 ve

(e) Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagim1 géstermesi durumunda,
kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza 6demeleri.



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

a) 2019 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

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

Sirket kiralama siiresinin kalan kismi i¢in revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise Sirket’in
yeniden degerlendirmenin yapildig: tarihteki alternatif bor¢lanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen bagsladigi tarihten sonra, kira yiikiimliiliigiinii asagidaki sekilde dlger:
(a) Defter degerini, kira ylikiimliiliigiindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama siiresinde bir degisiklik, 6zii itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya
dayanak varlig1 satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda, finansal
kiralama yiikiimliiliiklerinin degeri yeniden ol¢iilmektedir.

Kisa Vadeli Kiralamalar ve Dayanak Varhgin Diisiik Degerli Oldugu Kiralamalar

Sirket kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini, kisa vadeli kiralama s6zlesmelerine uygulamaktadir (yani, baslangi¢
tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama siiresi olan ve bir satin alma opsiyonu olmayan varliklar).
Aym zamanda, diisiik degerli varliklarin muhasebelestirilmesi muafiyetini, kira bedelinin diisiik degerli oldugu
diisiiniilen ofis ekipmanlarina da uygulamaktadir. Kisa vadeli kiralama sézlesmeleri ve diisiik degerli varliklarin
kiralama s6zlesmeleri, kiralama siiresi boyunca dogrusal yonteme gore gider olarak kaydedilir.

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

KGK Aralik 2017°de, TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda degisikliklerini
yaymlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortaklifindaki net yatirimin bir pargasini olusturan istirak
veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar icin TFRS 9 Finansal Araclar1 uygulayan isletmeler icin agiklik
getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araclar, TMS 28 istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarinca muhasebelestirilen
istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlar1 kapsamamaktadir. S6z konusu degisiklikle KGK, TFRS 9’un
sadece sirketin 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi yatirimlar1 kapsam disinda biraktigina agiklik
getirmektedir. Isletme, TFRS 9’u, 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirmedigi ve 6zii itibari ile ilgili istirak
ve is ortakliklarindaki net yatirimin bir pargasini olusturan uzun vadeli yatirnmlar dahil olmak iizere istirak ve is
ortakliklarindaki diger yatirimlara uygulanmaktadir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap doénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z konusu
degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

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

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

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

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

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

(d) isletmenin bilgi ve kosullardaki degisiklikleri nasil degerlendirdigini

ele almaktadir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

a) 2019 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z konusu yorumun
Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

Yillik iyilestirmeler - 2015-2017 Donemi

KGK Ocak 2019’da asagida belirtilen standartlar1 degistirerek, TFRS Standartlari’mn 2015-2017 donemine
iligskin Yillik Iyilestirmelerini yayinlamustir:

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar — TFRS 3’teki degisiklikler bir sirketin
miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili isletmede
kontrol oncesi sahip oldugu paylarini yeniden 6l¢gmesi gerektigine aciklik getirmektedir. TFRS 11°deki
degisiklikler bir sirketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontroliinii elde etmesi
sonucu, ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarin1 yeniden 6l¢mesine gerek olmadigina agiklik
getirmektedir.

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

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

Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z konusu
degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi izerinde 6nemli bir etkisi olmamaistir.

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

KGK Ocak 2019’de TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yerine Getirme™’yi
yaymlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiiciilme veya yerine getirme gerceklestikten sonra yillik
hesap doneminin kalan kismui icin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net faiz maliyetinin giincel aktiieryal

varsayimlar1 kullanarak hesaplanmasimi gerektirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap doénemleri i¢cin uygulanmaktadir. S6z konusu
degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde etkisi olmamaistir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin isletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden 6l¢iilebilmeleri i¢in TFRS 9
Finansal Araglar’da ufak degisiklikler yayinlamistir.

TFRS 9’u uygulayan isletme, erken odenebilir finansal varlii, gercege uygun deger degisimi kar veya zarar
yansitilan varlik olarak 6l¢mektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin saglanmasi durumunda,

isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklari itfa edilmis maliyetinden 6lcebilmektelerdir .

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri icin uygulanmaktadir. S6z konusu
degisikligin Sirket’in genel olarak bilango ve 6zkaynak iizerinde 6nemli bir etkisi olmamaistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimci isletmenin istirak veya is Ortakhigina Yaptig1 Varlik Satislar1 veya
Katkilari - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek iizere, Aralik
2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini siiresiz olarak ertelemistir.
Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen
standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019°da, sigorta sdzlesmeleri icin muhasebelestirme ve Ol¢iim, sunum ve aciklamayi kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta s6zlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin giincel bilanco degerleri ile 6l¢iimiinii hem de karin hizmetlerin saglandigi dénem boyunca
muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk
diizeltmesinde meydana gelen baz1 degisiklikler de hizmetlerin saglandigi donem boyunca
muhasebelestirilmektedir. Isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger
kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katilim o6zelliklerine sahip sigorta
sozlesmelerinin 6l¢ciim ve sunumu icin 6zel yonlendirme icermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2021 veya sonrasinda
baglayan yillik hesap doénemlerinde yiiriirliige girecek olup bu tarihte veya 6ncesinde TFRS 9 Finansal Araclar ve
TFRS 15 Miisteri So6zlesmelerinden Hasilat’1 uygulayan isletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z
konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performans: iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

c) Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1i Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK tarafindan
yayinlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Isletmenin tammlanmasi (UFRS 3 Degisiklikleri)

UMSK Ekim 2018°’de UFRS 3 ‘isletme Birlesmeleri'nde yer alan isletme tamimina iliskin degisiklikler
yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak m1 yoksa bir varlik edinimi olarak m1
muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Degisiklikler asagidaki gibidir:

- Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa kattimcilanimin  eksik unsurlart tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmasi;

- Isletmelerin edinme siirecin énemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimct uygulama rehberi
eklenmesi;

- fsletmenin ve ¢iktilarin tanumlarun simirlandirmak; ve

- Istege bagl bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayumlamak.

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

Sirket degisikligin finansal durumu ve performansi iizerine etkilerini degerlendirmektedir.
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(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

c) Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1i Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK tarafindan
yayinlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

Onemliligin Tammu (UMS 1 ve UMS 8 Degisiklikleri)

Ekim 2018'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “UMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu degisikliklerin amaci,
“Oonemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanmimmun belirli kisimlarini agikliga
kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya verilmemesi durumunda finansal
tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri kararlar1 etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi
onemlidir. Degisiklikler, bilginin Onemliliginin niteligine, biiyilikliigline veya her ikisine bagli olacagini
aciklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina veya baska bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar
iizerindeki etkisinin onemliligi degerlendirmek ile yiikiimludiir.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir.
Sirket degisikligin finansal durumu ve performansi iizerine etkilerini degerlendirmektedir.

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti ve Degerlendirme Yontemleri
(a) Vergiler:

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 (GYO) statiisiinii kazanmis olan sirketlerin kazanclart 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin 1’inci fikrasinin d/4 numarali bendine gére Kurumlar Vergisi’'nden ve
kurum gecici vergisinden miistesnadir. Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15. maddesinin 3’iincii fikrasina gore ise
bu ortakliklarin istisna uygulanan kazanglari iizerinden yapilmasi gereken Kurumlar Vergisi stopajimnin orani
halihazirda 2009/14594 (2008 yil1 i¢in 2003/ 6577) sayilt Bakanlar Kurulu Karar1 geregince sifirdir. Bu nedenle,
Sirket’te 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 hesap donemlerine iligkin vergi hesaplamasit yapilmamustir.

(b) Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii:

S6z konusu dipnotta (dipnot 21) yer alan bilgiler, II-14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin
Esaslar Tebligi” nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup Seri: III,
No:48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Karsilastirmali bilgiler ve 6nceki donem finansal tablolarda yeniden siniflandirma

[lisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, onceki donemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum
tablolar1 ve finansal durum tablolarina iliskin dipnotlar ile 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz
aylik donemlere ait kar veya zarar ve diger kapsaml gelir, nakit akis ve 6zkaynak degisim tablolar1 ve ilgili notlar
karsilastirmali olarak sunulmustur.

a) Sirket, yaptig1 degerlendimeler uyarinca, 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum tablosu ve dzkaynaklar
degisim tablosunda ge¢mis yillar karlar1 / (zararlari) hesabinda yer alan 24.999.945 TL’yi kardan ayrilan
kisitlanmis yedekler hesabina simiflandirmastir.

b) Sirket, yaptig1 degerlendimeler uyarinca, 30 Eyliil 2018 tarihinde sona eren alt1 aylik doneme ait kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir ve Ozkaynaklar degisim tablosunda Kar/Zararda Yeniden
Simiflandirilacaklar hesabinda yer alan 2.834.683 TL Ozkaynaga Dayali Finansal Araclara Yatirimlardan
Kaynaklanan Kazanglar (Kayiplar), Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar hesabina
siniflandirmustir.
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2.7

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirast (TL) olarak gésterilmistir)
OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Karsilastirmali bilgiler ve 6nceki donem finansal tablolarda yeniden simiflandirma (devami)
c) Sirket, yaptig1 degerlendimeler uyarinca, 30 Eyliil 2018 tarihli kar veya zarar ve dier kapsamli gelir
tablosunda genel yonetim giderleri hesabinda yer alan 2.229.088 TL’yi satiglarin maliyeti hesabina

siniflandirmustir.

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Bankalar 98.753.425 78.753.544
Vadesiz TL mevduat 69.837 42.136
Vadeli TL mevduat (*) 2.265.192 -
Vadeli doviz mevduat (¥) 96.418.396 78.711.408

B tipi likit fonlar 1.258.993 361.446

Toplam 100.012.418 79.114.990

(*) 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla bankalarda bulunan 1 Ekim 2019 — 30 Ekim 2019 vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin
faiz oran1 % 2,45 - % 3,05 arasinda olup tahakkuk eden faiz tutar1 172.045 TL, 17 Ekim 2019 vadeli TL mevduatin
faiz oran1 %16 olup tahakkuk eden faiz tutar1 18.710 TL ’dir. (31 Aralik 2018 tarihi itibariyla bankalarda bulunan
vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin faiz oran1 % 4,10- % 4,50 arasinda degismekte olup tahakkuk eden faiz tutari
57.344 TL, vadeli Avro mevduatlarin faiz oram1 % 1,65 olup tahakkuk eden faiz tutar1 3.244 TL dir).

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla bloke mevduati bulunmamaktadir.

FINANSAL YATIRIMLAR
30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detay: asagidaki gibidir:

Vadesine Kadar Elde Tutulan Finansal Varliklar;

30 Eylil 2019 31 Aralik 2018
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Doviz Cinsi Degeri (TL) Oram Tarihi Degeri (TL) Oram Tarihi
ABD Dolan 462.616.962 % 3,75 7 Kasim 2019 268.883.738 % 3,50 11 Mart 2019
ABD Dolar1 - - - 165.243.981 % 3,75 7 Kasim 2019
Toplam 462.616.962 434.127.719

30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla vadesine kadar elde tutulan finansal varliklar, 7 Kasim 2019 itfa tarihli kupon
6demeli Eurobond’lardan olusmaktadir (31 Aralik 2018 — 11 Mart 2019 ve 7 Kasim 2019 itfa tarihli Eurobond).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL YATIRIMLAR (devamm)

Satilmaya Hazir Finansal Varliklar;
30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Istirak Oran1 (%) Tutar (TL) Istirak Oran1 (%) Tutar (TL)

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri

ve Tic. A.S.(¥) - 1.196 - 1.196
Alarko Konut Projeleri

Gelistirme A.S.(¥) - 143 - 143
Alarko Holding A.S. (*) - 5.907.970 - 2.438.962
Mosalarko A.O. 10 8.425.097 10 7.262.357
Toplam 10 14.334.406 10 9.702.658

(*) Istirak oran1 %1’in altindadir.

Alarko Holding A.S’ deki istirak tutar1, 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla gercege uygun degerine
yaklastig1 6ngoriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyat: ile degerlenmistir.
Sirket, gercege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar1 finansal tablolarinda Ozkaynak
hesabi altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla olusan 1.177.507 TL deger artisi,
30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla 3.469.009 TL deger artis1 sonucunda toplam deger artis1 4.646.516 TL olmustur
(Dipnot 10 (c)).

Mosalarko A.O. ’daki istirak tutar1 gercege uygun degeri ile gosterilmigtir. Sirket, gercege uygun deger
degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar1 finansal tablolarinda Ozkaynak hesabi altinda yer alan “Kar
veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” kaleminde takip
etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla olusan 2.833.773 TL deger azaligi, 30 Eyliil 2019 tarihi
itibartyla 1.162.740 TL deger artis1 sonucunda toplam deger azalist 1.671.033 TL olmustur (Dipnot 10 (c)).

Alarko Konut Projeleri Gelistirme A.S. ve Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Tic. A.S.’deki istirak tutarlari,
teskilatlanmis bir piyasada islem goren bir fiyati bulunmadig1 ve gercege uygun degeri giivenilir bir sekilde tespit
edilemediginden diizeltilmis maliyet degerleri tizerinden degerlenmistir.

BORCLANMALAR

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli bor¢lanmalar1 agsagidaki gibidir:

30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Kisa vadeli kiralama iglemlerinden bor¢lar 2.745.038 -

Toplam 2.745.038 -

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Uzun vadeli kiralama islemlerinden bor¢lar 3.999.017 -

Toplam 3.999.017 -

Sirket’in, 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla arazi ve arsa kira yiikiimliiliklerinin indirgenmesinde uygulanan,
alternatif bor¢lanma oran1 %24 tiir (Tiirk Lirasi).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

TICARI ALACAK VE BORCLAR

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in ticari alacaklar detaylar1 agsagidaki gibidir:

30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Ticari alacaklar 144.780 144.757
[liskili taraflardan alacaklar (Dipnot 15(a)) 30.827.692 28.062.562
Toplam 30.972.472 28.207.319

Ticari alacaklar icin ortalama vade 5 ile 10 giin arasindadir (2018: 5 ile 10 giin).

Ticari borglar asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Saticilar 2.684.110 2.950.207
[liskili taraflara borglar (Dipnot 15 (a)) 24.207 40.329
Toplam 2.708.317 2.990.536

Ticari borglar i¢in ortalama vade 15 giindiir (2018: 15 giin).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

STOKLAR

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla stoklar, asagida detay1 verilen gayrimenkullerden olugmaktadir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Diizeltilmis Satis Ekspertiz . o Diizeltilmis Satig Ekspertiz . .
Defter Degeri Degeri Degeri Ekspertiz Tarihi Defter Degeri Degeri Degeri Ekspertiz Tarihi
(TL) (TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
Biiyiikcekmece Arsasi
Arsa Maliyeti (3 Parsel) 3.271.735 - 74.812.000 28 Aralik 2018 3.271.735 - 74.812.000 28 Aralik 2018
Toplam 3.271.735 - 74.812.000 3.271.735 - 74.812.000

Biiyiikcekmece Arsasi: Toplam 622.651 m? biiyiikliigiinde 3 adet parsel bulunmaktadir. 28 Aralik 2018 tarihli degerleme raporlarina gore ekspertiz

degerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma ve gelistirme yontemleri kullanilmis olup, bu yontemlerden emsal karsilastirma dikkate alinmstir.

Sirket’in gayrimenkulleri Rehber Gayrimenkul Degerleme Damigsmanlik A.S. tarafindan degerlenmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amach gayrimenkuller asagidaki gibidir :

Gergege Uygun Deger

1 Ocak 2018 tarihi itibariyla

[laveler (*)

Gergege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artig

Yatirim Amacl
Gayrimenkuller

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla

517.115.000

3.333.061
76.621.939

1 Ocak 2019 tarihi itibariyla

Kullanim hakki: varliklar: (*)
Arsa kiralari (¥)
Tlaveler (%)

Gergege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artis

597.070.000

30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla

597.070.000

6.744.055
2.368.146
3.414.230

609.596.431

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla yatirim amaclh gayrimenkuller tizerindeki toplam sigorta tutari,

sirastyla, 203.128.940 TL ve 187.784.060 TL dir (Dipnot 20).

(*) Kullanim hakki varliklarinin yatirim amaclh gayrimenkul tanimini karsilamast nedeniyle Sirket, TMS 40’ta
yer alan a¢iklama hiikiimlerini uygulayarak, gercege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakki varliklarini yatirim amagli gayrimenkul olarak sunmustur. Arsa kiralari, kiralama islemlerinden
borglarin, gercege uygun deger hesaplamasinda da yer aliyor olmasi nedeniyle, yatirim amacli gayrimenkuliin

gercege uygun degerine geri eklenen tutari ifade eder.

(**) Hillside Beach Club Tatil Koyt icin yapilan yatirimlardir.

30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla yatirim amacl gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

Gayrimenkul Adi

Hillside Beach Club Tatil Koyii

Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar
Biiyiikcekmece Alkent 2000 — Diikkanlar
Eyiip Topcular — Fabrika

Ankara Cankaya Is Merkezi

Istanbul Karakoy Is Merkezi

Istanbul Sishane Is Merkezi

Maslak Arsasi

Toplam
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30 Eyliil 2019
Ekspertiz Raporu Tarihi Gergege Uygun Degeri (TL)

28 Aralik 2018 361.000.000
28 Aralik 2018 33.300.000
28 Aralik 2018 11.170.000
28 Aralik 2018 71.200.000
28 Aralik 2018 7.950.000
28 Aralik 2018 11.800.000
28 Aralik 2018 9.650.000
28 Aralik 2018 91.000.000

597.070.000




ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN Di

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

PNOTLAR

Esas Alinan

Gayrimenkul Adi Kullanilan Degerleme Yontemleri Degerleme Yontemi
Hillside Beach Club Tatil Koyii Gelir Indirgeme, Maliyet Analizi Gelir indirgeme
Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi
Biiyiikcekmece Alkent 2000-Diikkanlar ~ Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Eyiip Topgular- Fabrika Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi Ortalamasi

Ankara Cankaya Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

Istanbul Karakoy Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamast

Istanbul Sishane Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

Maslak Arsasi Emsal Karsilastirma, Gelistirme Ortalamasi

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018

Gayrimenkul Adi Ekspertiz Raporu Tarihi Gergege Uygun Degeri (TL)
Hillside Beach Club Tatil Koyii 28 Aralik 2018 361.000.000
Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar 28 Aralik 2018 33.300.000
Biiyiikcekmece Alkent 2000 — Diikkanlar 28 Aralik 2018 11.170.000
Eyiip Topgular — Fabrika 28 Aralik 2018 71.200.000
Ankara Cankaya Is Merkezi 28 Aralik 2018 7.950.000
Istanbul Karakoy Is Merkezi 28 Aralik 2018 11.800.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 28 Aralik 2018 9.650.000
Maslak Arsasi 28 Aralik 2018 91.000.000
Toplam 597.070.000
Esas Alinan

Gayrimenkul Adi Kullanilan Degerleme Yontemleri Degerleme Yontemi

Hillside Beach Club Tatil Koyii Gelir Indirgeme, Maliyet Analizi Gelir indirgeme

Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Biiyiikcekmece Alkent 2000-Diikkanlar ~ Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Eyiip Topgular- Fabrika Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi Ortalamasi

Ankara Cankaya Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

Istanbul Karakoy Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamast

Istanbul Sishane Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

Maslak Arsasi Emsal Karsilastirma, Gelistirme Ortalamasi

Sirket’in yatirm amacli gayrimenkulleri Rehber Gayrimenkul Degerleme Damsmanhik A.S. tarafindan

degerlenmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

a) 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda karsiliklarin
detay1 agagidaki gibidir;

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Kidem Tazminat1 Karsiligt 237.659 207.104
Izin Karsihit 78.484 69.962
316.143 277.066

b) 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in Stoklar, Yatirnm Amach Gayrimenkuller ve
Sabit Kiymetler Hesaplari’nda gosterilen;

Besiktas Ilgesi, Etiler Alkent Sitesi’nde bulunan diikkanlar ile ilgili olarak 14 Ekim 1987 tarih ve 6430 yevmiye
numarast ile Sirket’in olan 1411 ada 1 parsel lehine ve 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi 1sitma tesislerinden
yararlanmak icin irtifak hakki tesisi ve bazi kisimlarda 1,5 m genisliginde 1sitma tesislerine ait kanal gecirmek igin
49 yil siire ile 7,72 TL bedelle irtifak hakki tesisi bulunmaktadir.

Ayrica, ayni parsel ile ilgili olarak 26 Subat 1992 tarih ve 784 yevmiye numarasi ile bu parsel aleyhine projede
belirtilen ihtiya¢ fazlasi otoparktan faydalanmak iizere 1410 ada ve 1 parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakki
bulunmaktadir.

c) Sirket’in kendi tiizel kisiligi adina iiciincii sahislara vermis oldugu teminat, rehin ve ipoteklerin (TRI)
toplam tutarlar1 donemler itibariyla asagidaki gibidir:

Sirket Tarafindan Verilen TR'ler 30 Eylil 2019 31 Aralik 2018
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TR{'lerin Toplam Tutart 2.508.603 1.814.803

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen
Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam - -
Tutar1

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis - -
Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar:

D. Diger Verilen TRi'lerin Toplam Tutari
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin
Toplam Tutar1

ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger
Grup Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin - -
Toplam Tutar1

iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler
Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar1

Toplam 2.508.603 1.814.803

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibar1yla diger verilen TR1’lerin Sirket 6zkaynaklarmna oran1 % O dur.
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10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devani)

d) Sirket’in almis oldugu teminat mektuplarinin ve teminat senetlerinin toplam tutar1 donemler itibariyla
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Alinan teminat senetleri 540.557 502.521
Alinan teminat mektuplari 794.650 606.572
Toplam 1.335.207 1.109.093

e) Sirket’in kayitlarinda yer alan vadesi geldigi halde tahsil edemedigi alacaklar ve bu alacaklar icin ayrilan

karsilik tutarlar1 yoktur.

f) 30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla, Sirket aleyhine agilmis ve nakit ¢ikisina sebebiyet verecek 6nemli bir davasi
bulunmamaktadir. Mugla ili, Fethiye flgesinde bulunan Hillside Beach Club Tatil Kéyii’niin bulundugu
mabhalle, 6360 sayili yasa geregi koy statiisiinden ¢ikip mahalle statiisiine ge¢mesi nedeniyle 5 yil siire ile
emlak vergisinden muaf tutulmustur. Fakat Fethiye Belediyesi yillik Emlak vergisi tahakkuk ettirmektedir.
Bu nedenle tahakkuk eden Emlak Vergisine iptal davasi agilmistir. Dava sirket lehine sonuglanmis olup,
temyiz asamasindadir. Ayrica, Sirket'in taraf oldugu ve devam eden 2 adet davasi bulunmakta olup hukuki
stireclerinde belirsizlik yoktur, bu nedenle Sirket yonetimi bu davalara iligkin herhangi bir nakit ¢ikisi
ongdrmemektedir. Bu nedenle ilisikteki finansal tablolarda dava karsilig1 ayrilmamstir.

OZKAYNAKLAR
a) Odenmis Sermaye

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, Sirket’in kayith sermayesi 20.000.000 TL olup, ¢ikarilmis ve
O0denmis sermayesi 10.650.794 TL’dir. Sirket’in sermayesi ihra¢ edilmis ve her biri 1 Kr nominal degerde
1.065.079.400 adet hisseden meydana gelmistir. Sirket’in ortaklik yapisinin detay:1 1 no’ lu dipnotta belirtilmistir.

b) Sermaye Diizeltmesi Farklari

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla nominal sermayenin enflasyona gore diizeltilmesinden
kaynaklanan fark 54.712.578 TL tutarindadir.

c) Finansal Varlik Deger Artis Fonu

Alarko Holding A.S.’deki istirak tutar1, 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla gercege uygun degerine
yaklastig1 6ngoriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyati ile degerlenmistir.
Sirket, gergege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar1 finansal tablolarinda Ozkaynaklar
hesabi altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla gercege
uygun deger ile degerlemeden kaynaklanan, sirastyla, 3.469.009 TL deger artis1 ve 1.976.728 TL deger azalisi
“Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina
kaydedilmistir (Dipnot 4).

Mosalarko A.O. gercege uygun degeri ile gosterilmistir. 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla gercege uygun deger ile
degerlemeden kaynaklanan 1.162.740 TL deger artis1 “Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis
Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina kaydedilmistir. (Dipnot 4)

d) Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler yasal yedeklerden olugmakta olup 30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla 33.145.304
TL’dir (31 Aralik 2018 — 6.695.176 TL).

Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)’na gore yasal yedekler I. Tertip ve II. Tertip olmak iizere asagidaki sekilde
ayrilmaktadir:

21



10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZKAYNAKLAR (devam)
d) Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler (devami)

a) L Tertip Yedek: Net karin %5'1 6denmis sermayenin %20'sine ulasincaya kadar I. Tertip yedek akce
olarak ayrilir.

b) II. Tertip Yedek: Safi kardan I. Tertip yedek akce ve pay sahipleri i¢in sermayenin %35'i tutarinda kar
pay1 ayrildiktan sonra, dagitilmasina karar verilen karin %10'u II. Tertip yedek akge olarak ayrilir.

Yasal yedek akceler sermayenin yarisini gegmedikge, miinhasiran zararlarin kapatilmasinda veya islerin iyi
gitmedigi zamanlarda isletmenin idamesine, issizligin Oniine ge¢meye veya sonuglarini hafifletmeye yonelik
onlemler alinmast amaciyla kullanilabilir.

e) Gecmis yillar kar / (zararlart)

Gecmis yillar kar / (zararlart) dagilimi asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Olaganiistii yedekler 828.425.786 693.449.927
Gegmis yil karlari 216.096.327 134.975.859
1.044.522.113 828.425.786

Sirket’ in 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda; 2018 yilina ait finansal tablolarinda
yer alan donem kar1 269.599.472 TL olup 6nceki yillarda ayrilan birinci tertip genel kanuni yedek akce tutar: yasal
tavana ulastigindan, birinci tertip genel kanuni yedek akg¢e ayrilmamasina, 269.599.472 TL net dagitilabilir donem
karmndan, 27.053.017 TL'lik kismimin ortaklara kar payr olarak nakden dagitilmasina, dagitilacak kar payi
izerinden 2.652.048 TL tutarinda ikinci tertip genel kanuni yedek ak¢e ayrilmasina, kalan tutarin olaganiistii yedek
akgelere eklenmesine, kar pay1 dagitimina 27 Mayis 2019 tarihinde baglanmasina oybirligi ile karar verilmistir.
Temettii dagitim isleminde Borsa Istanbul’ da islem géren kaydedilmis paylarin temettii alacaklar1 29 Mayis 2019
tarihinde ilgili tiyelerin Takasbank A.S. nezdindeki serbest hesaplarina aktarilmistir.

f) Geri alinmis paylar

Sirket Yonetimi 4 Ekim 2018 tarihinde Sermaye Piyasast Kurulu'nun 21 Temmuz 2016 ve 25 Temmuz 2016 tarihli
aciklamalar dogrultusunda, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin ger¢ek performansimi yansitmadigi diisiincesiyle,
basta kiiciik paydaglari olmak iizere tiim paydaglarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida
bulunulmas: amaclar1 ile azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan karsilanmak tizere 10.000.000 TL olarak
belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarimin 200.000 TL nominal degerli olarak
belirlenmesine karar vermistir. 15 Ekim 2018 tarihinde pay alim islemi tamamlanmistir. S6zkonusu geri alim
programi kapsaminda; 199.609 adet paya isabet eden 9.999.981 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin
sirket sermayesi icindeki oran1 %1,874' diir.

Sirket Yonetimi 18 Ekim 2018 tarihinde yeni bir pay alim karar1 daha almistir. Azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan
karsilanmak iizere 15.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin
275.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir. S6zkonusu geri alim programi kapsaminda;
273.566 adet paya isabet eden 14.999.964 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi icindeki
orani %2,569' dur.

Sirketin i¢ kaynaklarindan saglanan alimlarin toplami 473.175 adet paya isabet eden 24.999.945 TL olup, Sirket
sermayesindeki oran1 % 4,443 tiir.

Sirket, geri aliman paylarin geri alim bedeli kadar yedek akce ayirarak 6z kaynaklar altinda kardan ayrilan
kisitlanmis yedekler olarak siniflandirmustir.
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10.

11.

12.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZKAYNAKLAR (devam)

f) Geri alinmis paylar (devami)

Sirket, paylarin geri alim islemi ile ilgili olarak 6denen 24.999.945 TL “Geri Alinmig Paylar (-)” hesabinda

gostermistir.

Geri alinmis paylara diisen kar paylari, geri alinmig paylar hesabinda gosterilmistir.

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETi

Satig gelirleri asagidaki gibidir :

1 Ocak 2019 1 Temmuz 2019 1 Ocak 2018 1 Temmuz 2018
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eylil 2018
Kira gelirleri 32.707.504 21.911.518 30.356.489 21.657.530
Toplam 32.707.504 21.911.518 30.356.489 21.657.530
Satislarin maliyeti asagidaki gibidir :
1 Ocak 2019 1 Temmuz 2019 1 Ocak 2018 1 Temmuz 2018
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eylul 2018 30 Eyliil 2018
Verilen hizmet maliyeti 1.271.622 426.444 2.229.088 407.762
Toplam 1.271.622 426.444 2.229.088 407.762
ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER
Esas faaliyetlerden diger gelirler agsagidaki gibidir :
1 Ocak 2019 1 Temmuz 2019 1 Ocak 2018 1 Temmuz 2018
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eylil 2018 30 Eyliil 2018
Gergege uygun deger degisikliginden
kaynaklanan artig - - 23.221.568 -
Kambiyo Karlar 52.960.939 (5.829.449) 239.857.635 155.845.634
Faiz Gelirleri 15.618.556 5.232.271 10.763.330 4.848.390
T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1 — Arazi
Tahsis 441.836 13.723 357.097 11.092
T.C. Cevre ve Orman Bakanlhig — Odenecek
Kira Bedeli 2.670.054 2.670.054 2.147.851 2.147.851
Diger Menkul Kiymet Satig Kérlar1 174.981 49.570 143.688 69.677
Gayrimenkullerden Elde Edilen Kira Dis1
Gelir 53.365 12.879 55.764 22.685
Reeskont Faiz Gelirleri 33.319 - 33.179 -
Vade Farki Gelirleri 287.531 133.885 163.154 106.828
Beklenen Kredi Zararlar1 Karsiligr Geliri - - 563.626 563.626
Diger 764 127 126.469 3.631
Toplam 72.241.345 2.283.060 277.433.361 163.619.414
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13.

14.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GIDERLER

Esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir :

1 Ocak 2019 1 Temmuz 2019 1 Ocak 2018 1 Temmuz 2018
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Kambiyo Zararlar1 11.393.730 3.484.699 12.938.879
T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1-Arazi
Tahsis 765.092 115.955 585.725
T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1-Kira
Karsilig1 2.670.054 2.670.054 2.147.851
Reeskont Faiz Giderleri 67.301 (13.275) 91.195
Beklenen Kredi Zararlar Karsili
Giderleri - - -
Diger 54.094 27.204 46.729
Toplam 14.950.271 6.284.637 15.810.379
PAY BASINA KAZANC
Pay basina kazancg/(kayip) asagidaki gibi hesaplanmistir :
1 Ocak 2019 1 Ocak 2018

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Donem kari / (zarar) 85.703.567 287.116.600
Raporlama donemi itibartyla agirlikli ortalama adi hisse adedi 10.650.794 10.650.794
(1 TL nominal degerdeki hisseye isabet eden)
Geri alinmis paylar (473.175) -
Pay basina kazang / (kayip) 8,4208 26,9573
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15.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

a) Iliskili taraflardan alacaklar / bor¢lar asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2019
Alacaklar Borglar
Tliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 30.894.993 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (67.301) -
Alarko Holding A.S. - 24.207
Toplam (Dipnot 6) 30.827.692 24.207
31 Aralik 2018
Alacaklar Borglar
Iligkili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 28.036.175 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (33.319) -
Alsim Alarko San. Tes. ve Tic A.S. 59.706 -
Alarko Holding A.S. - 37.197
Alarko Carrier San. ve Tic A.S. - 3.132
Toplam (Dipnot 6) 28.062.562 40.329
b) Iliskili taraflarla yapilan alislar ve satislar asagidaki gibidir :
[liskili taraflarla olan islemlerin sirket bazinda detay1 asagidaki gibidir :

1 Ocak — 30 Eyliil 2019
Iliskili taraflarla olan islemler Mal aliglari Hizmet aliglar Diger aliglar Diger satiglar
Attas Alarko Turistik Tes. A.S. 3.414.230 , - 14.792.726
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - . - 803.986
Alarko Holding A.§. 927 152.171 473.993 -
Toplam 3.415.157 152.171 473.993 15.596.712

1 Ocak — 30 Eyliil 2018
fliskili taraflarla olan islemler Mal aliglari Hizmet aliglar Diger aliglar Diger satiglar
Attag Alarko Turistik Tes. A.S. 2.908.432 883.534 148.547 11.822.588
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - ; - 637.857
Alarko Holding A.§. - 160.713 399.504 -
Toplam 2.908.432 1.044.247 548.051 12.460.445
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15.

16.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI (devan)

30 Eylil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla iligkili taraflardan kaynaklanan stipheli alacaklar
bulunmamaktadir.

30 Eyliil 2019 ve 30 Eyliil 2018 tarihleri itibariyla iist diizey yoneticilere saglanan ticret ve benzeri menfaatlerin
briit toplamu, sirastyla, 931.365 TL ve 1.231.553 TL’dir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal araglar ve finansal risk yonetimi

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlart ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil cesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali
piyasalarin ongoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performans: iizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaktadir.

Risk yonetimi, asagidaki politikalar ¢cer¢evesinde uygulanmaktadir:
Kur Riski

Kur riski herhangi bir finansal enstriimanin degerinin doviz kurundaki degisiklige bagli olarak degismesinden
dogan risktir. Sirket yabanci para bazli bor¢ ve alacaklarindan dolay1 kur riski ile karsilasabilir. Sirket s6z konusu
riski siirekli takip etmektedir ve buna gore pozisyon almaktadir. S6z konusu riski olusturan temel yabanci para
birimleri ABD Dolar1 ve Avro’dur.

Sirket’in 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla net doviz pozisyonu 569.287.340 TL’dir (31 Aralik 2018 — 537.211.360
TL). Kurlarda yasanacak %10’luk bir artis Sirket’in karin1 56.928.734 TL artirirken, %10’luk bir azalis ise
56.928.734 TL azaltacaktir.

Yabanci para pozisyonu

Toplam bazda;
30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
A. Doviz cinsinden varliklar 570.446.640 538.424.998
B. Doviz cinsinden yiikiimliiliikler 1.159.300 1.213.638
Net doviz pozisyonu (A-B) 569.287.340 537.211.360
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16.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (devami)

Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Do6viz bazinda ayrntili;

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikuimliiliikler

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
14. Ticari Borglar

15. Finansal Yiikiimliiliikler

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
17. UZUN VADELI YOKUMLULUKLER

18. TOPLAM YUKUMLULUKLER

19. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu (9-18)

20. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yiikiimliiliik
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)
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30 Eyliil 2019

TL Karsihg:
(Fonksiyonel
para birimi)

ABD Dolan

Avro

11.411.282
559.035.358

2.016.448
98.785.205

570.446.640

100.801.653

570.446.640

100.801.653

1.159.300

204.856

1.159.300

1.159.300

569.287.340

569.287.340

204.856

204.856

100.596.797

100.596.797



16.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)

Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Do6viz bazinda ayrntili;

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikuimliiliikler

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
14. Ticari Borglar

15. Finansal Yiikiimliilikler

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
17. UZUN VADELI YOKUMLULUKLER

18. TOPLAM YUKUMLULUKLER
19. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu (9-18)

20. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yiikiimliiliik
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)
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31 Arahk 2018

TL Karsihg:
(Fonksiyonel
para birimi)  ABD Dolar Avro

25.585.871 4.863.402 -
512.839.127  95.206.966 1.984.870
538.424.998 100.070.368 1.984.870
538.424.998 100.070.368 1.984.870
1.213.638 230.690 -
1.213.638 230.690 -
1.213.638 230.690 -
537.211.360  99.839.678 1.984.870
537.211.360  99.839.678 1.984.870



16.

17.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)

Kur Riski (devamu)

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla doviz pozisyonu duyarlilik analizi asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Kar / (Zarar) Kar / (Zarar)

Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi

ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degismesi halinde
1 - ABD Dolari net varhk / yiikiimliiligi 56.928.734 (56.928.734) 52.524.656 (52.524.656)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar net etki (1 +2) 56.928.734 (56.928.734) 52.524.656 (52.524.656)

Avro'nun TL karsisinda % 10 degismesi halinde

4 - Avro net varhik / yiikiimliilik - - 1.196.480 (1.196.480)
5 - Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- Avro net etki (4+5) - - 1.196.480 (1.196.480)
TOPLAM (3 + 6) 56.928.734 (56.928.734) 53.721.136 (53.721.136)

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI)

Finansal Araglar

Finansal araclar, finansal varlik ve finansal yiikiimliiliikleri kapsamaktadir. Finansal araglar, Sirket’in finansal
tablolar iizerinde likidite riski, kredi riski ve piyasa riski yaratabilecek, etkileyecek ve azaltabilecek niteliktedir.
Tiim finansal varliklar, deger diistikligii riskine kars1 incelenir.

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen islemlerde, bir
varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiliigiin karsilanabilecegi degerdir.

Sirket, finansal enstriimanlarin tahmini gercege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gercege uygun
degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada sunulan tahminler, Sirket’in
cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gergege uygun degerlerin tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal enstriimanlarin gercege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmuistir:

Finansal Varliklar

Donem sonu kurlartyla ¢evrilen doviz cinsinden olan bakiyelerin gercege uygun degerlerinin, kayith degerlerine
yakin oldugu ongoriilmektedir. Nakit ve nakit benzeri degerler dahil olmak iizere maliyet degerinden gosterilen
finansal varliklarin kayitli degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gercege uygun degerlerine esit oldugu
ongoriilmektedir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiikliik karsiliklariyla beraber gercege uygun degeri yansittigi
ongoriilmektedir.

Vadesine kadar elde tutulacak yatirimlarin gercege uygun degerleri etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet
bedellerinden varsa deger diistikliigii tutar1 diisiilerek hesaplanir.
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17.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI) (devam)

Finansal Varliklar (devami)

Aktif piyasalarda iglem goren satilmaya hazir finansal varliklarin gercege uygun degerleri bilango tarihindeki
bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alig fiyatidir. Aktif piyasalarda islem gérmeyen satilmaya hazir finansal
varliklarin gercege uygun degerleri giivenilir bir sekilde tespit edilebilenler gercege uygun degerleriyle
gosterilmistir, tespit edilemeyenler ise diizeltilmis maliyet degerleri olarak alinmistir.

Finansal Yiikiimliiliikler

Ticari bor¢lar gercege uygun degerleri lizerinden gosterilmistir.

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri agsagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada islem
goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

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

degerlenmistir.

Uciincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliilikler, varlik ya da yiikiimliiligiin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Gergege uygun degerleriyle gosterilen varlik ve yiikiimliiliiklerin seviye simiflamalar1 agsagidaki gibidir:

Raporlama tarihi itibartyla
gercege uygun deger seviyesi

1. Seviye 2.Seviye 3.Seviye
30 Eyliil 2019 TL TL TL
Finansal Varlklar
Hisse senetleri (halka agik olan) 5.907.970 5.907.970 - -
Hisse senetleri (halka a¢ik olmayan) 8.425.097 - - 8.425.097

Raporlama tarihi itibartyla
gercege uygun deger seviyesi

1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye

31 Aralik 2018 TL TL TL
Finansal Varhklar
Hisse senetleri (halka agik olan) 2.438.962  2.438.962 - -
Hisse senetleri (halka acik olmayan) 7.262.357 - - 7.262.357
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(Tum tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI) (devam)

3. seviyeden degerlenen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin donem bast ve donem sonu mutabakati asagidaki gibidir:
Gergege uygun deger
fark: diger kapsamli gelire

yansitilan finansal varliklar

Hisse Senetleri Toplam
Acilis bakiyesi, 1 Ocak 2019 7.262.357 7.262.357
Toplam kayip/kazang
- diger kapsamli gelire yansitilan 1.162.740 1.162.740
Alimlar - -
Kapanis bakiyesi, 30 Eyliil 2019 8.425.097 8.425.097
Gergege uygun deger

farki diger kapsaml gelire

yansitilan finansal varliklar

Hisse Senetleri Toplam
Acilis bakiyesi, 1 Ocak 2018 - -
Toplam kayip/kazang
- diger kapsamli gelire yansitilan (2.833.773) (2.833.773)
Alimlar 10.096.130 10.096.130
Kapanis bakiyesi, 31 Aralik 2018 7.262.357 7.262.357

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri ve sermaye piyasasi araclarina yatirim yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Sirket’in faaliyetlerini
etkileyen mevzuatin ayni olmasi, faaliyetlere iligskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli olarak gozden
gecirilen ayr finansal bilgilerin mevcut olmamasi sebebiyle ekli finansal tablolarda TFRS 8 kapsaminda boliimlere
gore raporlama yapilmamustir.

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

Sirket’ in kesin izin taahhiidii ile 49 yilligina iist hakkina sahip oldugu; Mugla ili, Fethiye lgesi, Kaya Mahallesi,
Kalemler Koyu Mevkii,022-D-12-C-1 pafta, 260 ada 1 parselde bulunan Hillside Beach Club Tatil Koyt isimli
gayrimenkuliin kalan iist hakki siiresi, 4706 sayili kanunun Gecici 23 ilincii maddesi ve bu maddenin uygulanmasi
ile ilgili usul ve esaslar1 belirleyen 04.05.2018 tarih ve 30411 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliigii giren
“Kamu Tasinmazlar1 Uzerindeki Turizm Yatirimlarimin Siirelerinin Uzatilmasi Ile Satisina iliskin Yonetmelik’
geregince 27 Subat 2019 tarihinden itibaren 49 yila uzatilmasina Bakanlik tarafindan “’Olur’” verilmistir.

Daimi ve Miistakil Ust Hakk1 Siire Uzatin 09.10.2019 tarihinde tapuya tescil edilmistir. Bu degisiklige iliskin
yapilan 18.10.2019 tarihli degerleme raporuna gore gergege uygun deger 578.000.000 TL olmustur.

OZET FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIiR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN
DIGER HUSUSLAR

Aktif degerlerin toplam sigorta tutarlart donemler itibariyla asagidaki gibidir;

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Yatirim Amaclh Gayrimenkuller (Dipnot 8) 203.128.940 187.784.060
Maddi Duran Varliklar 63.376 58.917
Toplam 203.192.316 187.842.977
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21. EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii agsagidaki gibidir:
Konsolldef Olmayan / Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap ) Hgili Cari Dénem (TL) Onceki Dénem (TL)
Kalemleri Diizenleme .
30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
A | Para ve Sermaye Piyasas: Araglar1 Md. 24/(b) 568.537.350 515.681.671
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar | Md. 24/(a) 612.868.166 600.341.735
C | Istirakler Md. 24/(b) 8.426.436 7.263.696
Mliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger Varhklar 32.196.347 29.003.181
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplann) Md. 3/(p) 1.222.028.299 1.152.290.283
E | Finansal Borg¢lar Md. 31 6.744.055 -
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler Md. 31 - -
G | Finansal Kiralama Borg¢lari Md. 31 - -
H | iliskili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
I | Ozkaynaklar Md. 31 1.207.910.304 1.143.408.257
Diger Kaynaklar 7.373.940 8.882.026
D | Toplam Kaynaklar (Pasif Toplanm) Md. 3/(p) 1.222.028.299 1.152.290.283
Olmayan / Bireysel Diger Finansal Bilgiler Dﬁ;:ailll:ame Cari Donem (TL) Onceki Dénem (TL)
30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Md. 24/(b) ) )
Tutulan Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari - Katilma Hesab1 ve
A2 TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md. 24/(0) 98.753.425 78.753.544
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglari Md. 24/(d) - -
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule dayal: Projeler, Gayrimenkule Md. 24/(d) ) )
Dayali Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) 94.271.735 94.271.735
C1 | Yabancr istirakler Md. 24/(d) 8.425.097 7.262.357
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1(a) 1.339 1.339
J | Gayrinakdi Krediler Md. 31 2.508.603 1.814.803
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli
K Arsalarin Ipotek Bedelleri Md. 22/() ) )
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclar1 Yatirimlarinin Toplami Md. 22/(1) 5.907.970 2.438.962
Cari Donem Onceki Donem Asgari /
Portféy Siirlamalart Mgili 30 Eyliil 2019 |31 Aralk 2018 | Azami Oram
) Diizenleme
1 Uzerlnde.prOJe gehstlrlle.acek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Md. 22/(e) % 0.00 % 0.00 <% 10
arsalarin ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Md. 24/(a).(b) % 50.15 % 52.10 > %51
Dayal1 Haklar
3 | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari {le Istirakler Md. 24/(b) % 47,21 % 45,38 <% 49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
4 Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasas1 Araclart Md. 24/(d) % 0,69 % 0,63 =% 49
5 | Atl Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) % 7,71 % 8,18 <% 20
6 | Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1 (a) % 0,00 % 0,00 <% 10
7 | Bor¢lanma Sinirt Md. 31 % 0,77 % 0,16 <% 500
8 | Vadeli / Vadesiz TL / Doviz Md. 24/(b) % 8,08 % 6,83 <% 10
9 ?gl;lzlrrn Sirketteki Para ve Sermaye piyasasi Araglart Yatirimlarinin Md. 22/(1) % 0.48 %021 <% 10
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EK DiPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devam)

28.05.2013 tarihli Resmi Gazete’ de yayimlanarak yiiriirliige giren Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: III, No:
48.1 sayili Teblig ile, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 iincii maddesinin (c)
bendi “Portfoyde bulunan ve alimindan itibaren bes y1l gecmesine ragmen tizerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplamimnin %20’sini asamaz” seklinde yer
almaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihli Finansal Tablolarina gore, s6z konusu arsalarin aktif toplamina oran1 %7,71 olup

Tebligde belirtilen sinirlar icindedir.

Ayni Tebligle, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 iincii
maddesinin (a) bendi “Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkule dayali projelere aktif
toplaminin en az %51°1 oraninda yatirnm yapmak zorundadirlar.” seklinde yer almaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihli
Finansal Tablolarina gore %50,15 olup Tebligde belirtilen sinirlarin biraz altindadr.

Ayrica bu Tebligle, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin 24
incii maddesinin (b) bendi “Bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde yazili varliklar ile 28.
maddesinde belirtilen istiraklerin tamamina en fazla aktif toplaminin %49’u oraninda yatirim yapabilirler.”
seklinde yer almaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihli Finansal Tablolarina gore %47,21 olup Tebligde belirtilen sinirlar
icindedir.

Tebligin 24 tincii maddesinin (b) bendinde, “...Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli mevduata
ise en fazla aktif toplaminin %10’ u oraninda yatirim yapabilirler.” hiikkmii yer almaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihli
Finansal Tablolara gore, bu oran % 8,08 olup Tebligde belirtilen sinirlar icindedir.

Bor¢lanma sinir1, isletmeci sirkete istirak oranlari, yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araclar1 ve tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast
araglar1 yatirrmlar1 portfoy sinirlamalarina uygundur. Diger portfoy sinirlama konulart bulunmamaktadir.

OZKAYNAKLAR DEGiSiM TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Sirket Yonetimi 4 Ekim 2018 tarihinde Sermaye Piyasast Kurulu'nun 21 Temmuz 2016 ve 25 Temmuz 2016 tarihli
aciklamalar1 dogrultusunda, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin ger¢ek performansimi yansitmadigi diisiincesiyle,
basta kiiciik paydaslari olmak iizere tiim paydaglarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida
bulunulmas: amaclar1 ile azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan karsilanmak iizere 10.000.000 TL olarak
belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarimin 200.000 TL nominal degerli olarak
belirlenmesine karar vermistir. 15 Ekim 2018 tarihinde pay alim islemi tamamlanmistir. S6zkonusu geri alim
programi kapsaminda; 199.609 adet paya isabet eden 9.999.981 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin
sirket sermayesi icindeki oran1 %1,874' diir.

Sirket Yonetimi 18 Ekim 2018 tarihinde yeni bir pay alim karar1 daha almistir. Azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan
kargilanmak iizere 15.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin
275.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir. S6zkonusu geri alim programi kapsaminda;
273.566 adet paya isabet eden 14.999.964 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi i¢cindeki
orani %2,569' dur.

Sirketin i¢ kaynaklarindan saglanan alimlarin toplami 473.175 adet paya isabet eden 24.999.945 TL olup, Sirket
sermayesindeki oran1 % 4,443 tiir.
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