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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

incelemeden Bagimsiz
gecmemis denetimden gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
DONEN VARLIKLAR 8,556,995 20,382,473
Nakit ve nakit benzerleri 4 3,678,663 14,615,753
Ticari alacaklar 7 628,224 632,263
Liskili taraflardan ticari alacaklar 7,22 205 352
Liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 628,019 631,911
Diger donen varliklar 13 4,250,108 5,134,457
DURAN VARLIKLAR 488,333,885 489,044,784
Yatirim amagh gayrimenkuller 8 487,854,706 487,468,000
Maddi duran varliklar 9 320,569 318,533
Maddi olmayan duran varliklar 10 20,640 27,875
Diger duran varliklar 13 137,970 1,230,376
TOPLAM VARLIKLAR 496,890,880 509,427,257
KAYNAKLAR
KISA VADELiI YUKUMLULUKLER 15,717,480 15,510,775
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart 6 12,790,994 13,305,837
iskili taraflara finansal bor¢lar 6, 22 6,153,650 6,601,399
Hiskili olmayan taraflara finansal borglar 6 6,637,344 6,704,438
Ticari borglar 7 1,145,592 1,029,225
Hliskili taraflara ticari borglar 7,22 41,460 417,478
Hliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 1,104,132 611,747
Kisa vadeli karsiliklar 328,730 257,750
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 12 222,744 241,482
Diger Kisa vadeli karsiliklar 11 105,986 16,268
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 13 1,452,164 917,963
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 233,414,291 235,828,844
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 227,643,871 230,346,028
Hliskili taraflara finansal bor¢lar 6, 22 26,675,583 30,309,360
Hliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 200,968,288 200,036,668
Uzun vadeli karsiliklar 12 160,943 167,712
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 160,943 167,712
Diger uzun vadeli yikiimliiliikler 13 5,609,477 5,315,104
OZKAYNAKLAR 247,759,109 258,087,638
Odenmis sermaye 14 300,000,000 300,000,000
Pay ihrag primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Kar ve ya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsaml gelirler 14 (9,660) (9,660)
Tamimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) (9,660) (9,660)
Gegmis yillar karlari (42,648,512) 19,240,025
Net donem kari / (zarar1) (10,328,529) (61,888,537)
TOPLAM KAYNAKLAR 496,890,880 509,427,257

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

incelemeden Incelemeden Incelemeden Incelemeden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Temmuz- 1 Ocak - 1 Temmuz-
Dipnotlar 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Hasilat 15 19,620,522 5,767,276 17,102,670 5,388,235
Satiglarin maliyeti 15 (7,758,016) (2,395,119) (5,848,709) (1,873,190)
Briit kar 11,862,506 3,372,157 11,253,961 3,515,045
Genel yonetim giderleri 16 (3,205,066) (802,014) (2,979,843) (910,784)
Pazarlama giderleri 17 (542,035) (232,250) (143,915) (28,655)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 714,180 83,177 867,954 60,807
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (154,642) (67,874) (25,281) (764)
Esas faaliyet kar1 8,674,943 2,353,196 8,972,876 2,635,649
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin zararlarindaki paylar 5 (376,379) (229,164) (343,504) (103,623)
Finansman gelirleri 19 27,579 7,153 36,922 6,831
Finansman giderleri 19 (18,654,672) 9,243,887 (164,654,424) (106,658,421)
Vergi oncesi kar / (zarar) (10,328,529) 11,375,072 (155,988,130) (104,119,564)
Vergi geliri / (gideri)
- Dénem vergi geliri /(gideri) 20 - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kar1 / (zarar) (10,328,529) 11,375,072 (155,988,130) (104,119,564)
Durdurulan faaliyetler vergi sonrasi
donem kar1/ (zarar) - - - -
DONEM KARI / (ZARARI) (10,328,529) 11,375,072 (155,988,130) (104,119,564)
Pay basina (zarar) / kazang 21 (0.0344) 0.0379 (1.0399) (0.6941)
DONEM (ZARARI) / KARI (10,328,529) 11,375,072 (155,988,130) (104,119,564)
Kar ve zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmig emeklilik planlarmdaki
aktiieryal kazanglar / (kayiplar) - - - -
DIGER KAPSAMLI GELIiR - - - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR (10,328,529) 11,375,072 (155,988,130) (104,119,564)

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridr.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Kar veya zararda yeniden
smiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamh
gelir ve giderler

Birikmis karlar

Kardan
Tammlanmis emeklilik ayrilan
Odenmis Pay ihrac | planlarindaki aktiieryal | kisitlanms (Ge¢mis Yillar | Net Donem

Dipnotlar Sermaye primleri kazanglar / (kayiplar) yedekler Karlan |kar1 / (zarari) Toplam
1 Ocak 2018 tarihi itibariyla bakiyeler 150,000,000 593,140 4,166 152,670 42,165,933 (22,672,732) 170,243,177
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - - - - (155,988,130) (155,988,130)
Transferler - - - - (22,672,732) 22,672,732 -
30 Eyliil 2018 tarihi itibariyla bakiyeler 14 150,000,000 593,140 4,166 152,670 19,493,201 (155,988,130) 14,255,047
1 Ocak 2019 tarihi itibariyla bakiyeler 300,000,000 593,140 (9,660) 152,670 19,240,025 (61,888,537) 258,087,638
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - - - (10,328,529) (10,328,529)
Transferler - - - - (61,888,537) 61,888,537 -
30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla bakiyeler 14 300,000,000 593,140 (9,660) 152,670 (42,648,512) (10,328,529) 247,759,109

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridr.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT NAKIT

AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Sinirh bagimsiz

denetimden Sinirl bagimsiz
gecmemis denetimden gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnotlar 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
A. isletme faalivetlerinden nakit akislari
Dénem (zarari) / kari (10,328,529) (155,988,130)
Donem (zarari) / kart ile ilgili diizeltmeler
Finansman ve faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 15,19 (1,634,169) (375,975)
Finansman giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 18,654,672 164,654,424
Gelir tahakkuklarindaki degisim 7,122 6,958
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin zararlarmdaki
paylar 5 376,379 343,504
Amortisman giderleri 9 77,286 61,833
Itfa pay1 giderleri 10 7,235 6,446
Karsilhiklarla ilgili diizeltmeler
Diger kisa vadeli karsiliklardaki degisim 4 (2,217) -
Donem iginde ayrilan siipheli alacak kargiligt 2,332,206 867,082
Kullanilmamis izin kargilig 16 21,262 26,934
Personel prim karsiliklar 16 120,000 120,000
Kidem tazminati karsiligi gideri 12 56,451 9,705
Isletme sermayesindeki degisikliklerden onceki faaliyet kar1 9,687,698 9,732,781
Alinan faizler 1,642,515 376,304
Ticari alacaklardaki degisim (2,328,167) (1,100,460)
Diger varliklardaki degisim 1,965,356 1,783,220
Ticari borglardaki degisim 7 116,367 636,908
Odenen personel primi (4,497) (159,833)
Odenen kidem tazminat: 12 (63,220) -
Diger yiikiimliilikklerdeki degisim 296,692 701,741
Faaliyetlerden saglanan net nakit 11,312,744 11,970,661
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Yatirim amagh gayrimenkul alimlar 8 (386,706) (5,600)
Maddi duran varlik alimlar 9 (79,322) (26,823)
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit (466,028) (32,423)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Alinan Banka kredileri - 8,550,000
Odenen banka kredileri (11,067,255) (17,227,722)
Odenen faizler (10,714,698) (14,386,815)
Finansman faaliyetlerinde kullamlan net nakit (21,781,953) (23,064,537)
Doviz kurundaki degisimin nakit ve nakde esdeger varliklar
tizerindeki etkisi 4,276 110,603
Nakit ve nakit benzerlerinde meydana gelen net azahs (10,930,961) (11,015,696)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 14,629,038 12,187,840
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 3,698,077 1,172,144

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarm tamamlayici pargalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) ana faaliyet konusu gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapmaktir.
Sirket, 3 Subat 2006 tarihinde kurulmustur.

Sirket’in merkez adresi Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sok. No: 2 34427 Findikli-Istanbul’dur.
30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla, Sirket’in ¢alisan sayist 12 kisidir. (31 Aralik 2018: 12 kisi).

Sirket, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’nin (“TSKB”) bagli ortakligt olup, tescili 3 Subat 2006
tarihinde gerceklesmistir. Sermaye Piyasast Kurulu'nun (“SPK”) “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi”nin (“Teblig”) o tarihte yiiriirliikte bulunan ilgili maddesi
uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakliklari, sermaye miktarlarina gore degisen siireler i¢cinde 6denmis
sermayelerinin en az %49’unu temsil eden halka arz edilecek hisse senetlerinin kayda alinmasi
talebiyle SPK’ya basvurmak zorunda olduklarindan, Sirket i¢in ilgili siire 3 Subat 2007 tarihinde
dolmakla birlikte, Sirket, i¢inde bulunulan ve beklenen piyasa kosullari ile ilgili genel risk
algilamalarin1 g6z onilinde bulundurarak, halka arz siiresinin bir yil uzatilmasi i¢in 30 Ocak 2007
tarihinde SPK’ya basvurmus ve 12 Mart 2007 tarihinde siire uzatimu ile ilgili onay yazisini almistir.
Sirket’in 2007 yilinda 6denmis sermayesinin 10,000,000 Tiirk Lirasi’ndan (“TL”) 75,000,000 TL’ye
artirtlmasina yonelik izin bagvurusuna istinaden, SPK, 17 Aralik 2007 tarihinde Sirket’e gonderdigi
yazida, 19 Nisan 2007 tarihli SPK karar1 ¢ercevesinde Sirket sermayesinin 75,000,000 TL’ye
artirtlmis olmasi dolayisiyla Sirket paylarinin halka arzina iliskin kurul kaydi bagvurusu i¢in son
tarihin 3 Subat 2009’a kadar uzatildig: belirtilmistir.

Sirket, 24 Kasim 2008 tarihinde toplanan olaganiistii genel kurul toplantisinda 100,000,000 TL
tutarindaki kayith sermaye tavani igerisinde, 75,000,000 TL olan 6denmis sermayesinin, 25,000,000
TL artirilarak 100,000,000 TL’ye ¢ikarilmasina, artirilan sermayenin nakden &denerek ortaklar
tarafindan hisseleri oraninda karsilanmasina karar vermistir. Sermaye artirimi, 28 Kasim 2008
tarihinde tescil edilmis olup, 3 Aralik 2008 tarih ve 7202 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde
yaymlanmistir. Yine Teblig’in o tarihte yiirlirliikte olan maddesine gore, 6denmis sermayeleri
100,000,000 TL ve daha fazla olan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin halka arzinin, kuruluslarinin
veya esas sOzlesme degisikliklerinin ticaret sicilini takip eden 5 yil icinde gerceklesecegi
ongoriildiiginden, Sirket paylarinin halka arzi i¢in son tarihin 3 Subat 2011 oldugu, 10 Kasim 2008
tarihli yazi ile SPK tarafindan Sirket’e bildirilmistir.

Ote yandan, SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nde yapilan
31 Aralik 2009 tarihli degisiklikle, ani usulde kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul
yatinm ortakligina doniisen ortakliklara halka arz igin sermayeye bagl siire verilmesi
uygulamasindan vazgegilerek, ortakliklarin, kuruluslarmin veya esas sozlesme degisikliklerinin
ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay iginde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden
paylarmin halka arz edilmesi ve tiim paylarinin kayda alimmasi talebiyle SPK’ya basvurmalari
zorunlulugu getirilmistir. Bununla birlikte, heniiz paylar1 halka arz edilmemis mevcut gayrimenkul
yatinnm ortakliklarinin Teblig degisikligi karsisindaki durumunu netlestirmek igin hazirlanan gegici
maddede, Teblig degisikliginin yayim tarihinden 6nce kurulus veya doniisiim suretiyle gayrimenkul
yatirim ortaklig1 statiisiinii kazanmis ortakliklarin, Teblig degisikliginin yayim tarihinden Once
kendilerine tanian siirelerde, ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25’1 oranindaki paylarmin halka arz
edilmesi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalar1 6ngoriilmiistiir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (devami)

Sirket, 2 Subat 2010 tarih ve 96 numarali Yoénetim Kurulu Karari ile 6denmis sermayesinin
50,000,000 TL arttirilarak 150,000,000 TL’ye cikarilmasina ve arttirilan paylart temsil eden
50,000,000 TL’lik boliimiin, mevcut ortaklarinin riichan haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz
edilmesine karar vermistir. Sirket sermayesinin %50 arttirilmasi suretiyle ilk defa halka arz edilen
50,000,000 TL (ek satig ile 57,500,000 TL) nominal degerli C grubu hisselerinin satigina konu
paylar, 25 Mart 2010 tarihinde SPK tarafindan GYO 60/250 say1 ile kayda alinmistir. S6z konusu
hisselerin halka arzi 1 ve 2 Nisan 2010 tarihlerinde gergeklestirilmis, Sirket hisseleri, 9 Nisan 2010
tarihinden itibaren o giinkii adiyla Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem gdrmeye
baslamistir. Yonetim Kurulu’nun 27 Agustos 2018 tarihli karari dogrultusunda 150,000,000 TL
cikarilmis sermayenin tamami nakden karsilanmak suretiyle riichan hakki kullanimi kisitlanmaksizin
%100 oraninda bedelli sermaye artimi kararina iliskin olarak hazirlanan Esas Sozlesme Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun 11 Ekim 2018 tarihli ve 50/1176 sayil1 toplantisinda onaylanmis olup, riichan
hakkinm kullandirilmasindan sonra kalan paylar 8-9 Kasim 2018 tarihinde Borsa Istanbul Birincil
Piyasa’da satis1 gergeklestirilerek, Sirketin 6denmis sermayesi 14.11.2018 tarihi itibariyle
300,000,000 TL’ye ¢ikarilmistir.

Sirket, 26 Mayis 2011 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Bilici
Yatinm-TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortakligi (“Adana Otel Projesi Adi Ortaklig1”)’ m
kurmustur. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin %50 hissesi Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirim
Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir. Adana Otel Projesi Adi Ortakli§i’nin ana faaliyet konusu Adana’da
Divan Turizm Isletmeleri A.S. (eski adiyla “Palmira Turizm Ticaret A.S.”) tarafindan isletilecek olan
otel projesinin yapiminin baglatilmasi, yiiriitiilmesi ve tamamlanmasidir.

Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Anavarza
Otelcilik Anonim Sirketi’ni kurmustur. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 hissesi Sirket’e,
%50 hissesi ise Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin
ana faaliyet konusu, turizm alaninda otel, motel vb. konaklama tesisleri, yeme-igcme, spor, eglence
saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
Sunuma iliskin temel esaslar
Uygunluk beyani

Mlisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan IL.- 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlardan olugmaktadir.

Sirket’in 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal durum tablosu, bu tarihte sona eren
doneme ait kar veya zarar tablosu, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu, nakit akig tablosu ile finansal tablolar1 tamamlayici dipnotlar, 25 Ekim 2019
tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar yayimlandiktan
sonra degistirme hakk: vardir.

Finansal tablolarin hazirlanis sekli
Sirket’in ilisikteki finansal tablolar1 Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmstir.
Gecgerli ve raporlama para birimi

Ilisikteki finansal tablolar Sirket’in gegerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmus
olup, tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL olarak gdsterilmistir.
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1.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIiN ESASLAR (devamu)

2.1.4. Karslastirmal bilgiler

2.2.

2.3.

Mlisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gdsterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilagtirilabilirligi saglamak amacryla,
onceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden smiflandirilmakta ve bu hususlara
iligkin olarak agiklama yapilmaktadir. Cari donemde, karsilagtirmali olarak sunulan 6nceki donem

finansal tablolarinda herhangi bir siniflandirma yapilmamustir.
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar
geriye doniik olarak diizeltilmekte ve onceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.
Sirket’in cari donem iginde tespit edilmis 6nemli muhasebe hatasi ve 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren
gecerli yeni ve degistirilmis TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlari disinda muhasebe politikalarinda
degisiklik bulunmamaktadir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin Teblig’in 2’nci maddesine uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin
uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler
ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gozden gegirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi dénemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar agagidaki gibidir:

Not 8 — Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun deger dl¢limii
Not 12 — Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

Gerg¢ege uygun deger olciimii

Sirket’in muhasebe politikalar1 ve agiklamalart finansal ve finansal olmayan varlik ve
yiikiimliiliikklerinin gergcege uygun deger ile 6l¢iilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine goére asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirtlmistir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;

2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligryla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir
nitelikteki veriler;

3’lincii seviye: Varlik ya da borglara iligkin olarak goézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan
veriler (g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Simiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6l¢iimiiniin kullanildig1 not asagidaki gibidir:

Not 8 — Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger 6lglimii
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

30 Eylil 2019 tarihi itibariyle sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyle
gegerli yeni ve degistirilmis TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlar1 disinda 6nceki yilda
kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmustir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu
ve performansi iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmigtir.

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

KGK Nisan 2018’de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardini yaymlanmstir. Yeni standart,
faaliyet Kiralamasi ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiract durumundaki girketler i¢in
bircok kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan
durumundaki sirketler i¢in muhasebelestirme biiyiik Ol¢lide degismemis olup faaliyet kiralamasi 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 standardi kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varligin diigiik degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, baz1 ofis
ekipmanlari, vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen bagsladig1 tarihte kiraci, kira
yikimliliigini o tarihte 6denmemis olan kira &demelerinin bugiinkii degeri lizerinden Olger
(kiralama yiikiimliiliigii) ve ayni tarih itibariyle ilgili kullanim hakki varligim1 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 oranimi kullanir.
Kiraci, kiralama yilikiimliiligii iizerindeki faiz gideri ile kullanim hakki varliginin amortisman
giderini ayr1 olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gergeklesmesi halinde kiralama yiikiimliiliigiinii yeniden 6lgmesi s6z
konusudur (6rmegin kiralama siiresindeki degisiklikler, ileriye doniik kira ddemelerinin belirli bir
endeks veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
ylikiimliliigiinin yeniden o6l¢iim etkisini kullanim hakki varligi tizerinde bir diizeltme olarak
kaydeder.

Standart, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu standardin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

TMS 28 «“istiraklerdeki ve Is Ortakhklarindaki Yatirimlar”da yapilan degisiklikler
(Degisiklikler)

KGK Arahk 2017°de, TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda
degisikliklerini yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakligindaki net yatirimin bir
parcasini olusturan istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar i¢cin TFRS 9 Finanslar
Araclart uygulayan isletmeler i¢in agiklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlart 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
gbre muhasebelestirmedigi ve 6zii itibari ile ilgili istirak ve is ortakliklarindaki net yatirimin bir
parcasini olusturan uzun vadeli yatirimlar dahil olmak {izere istirak ve is ortakliklarindaki diger
yatirimlara uygulanmaktadir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket i¢in gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde
etkisi olmamustir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

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

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmas1 durumunda, yorum:

(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayri1 olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

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

(c) isletmenin vergilendirilebilir karin1 (vergi zararini), vergi matrahini, kullanilmamis vergi
zararlarmi, kullanilmamuis vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini; ve

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

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu yorumun Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
Yilik fyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019°da asagida belirtilen standartlar degistirerek, TFRS Standartlar’nin 2015-2017
donemine iliskin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir:

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 dncesi sahip oldugu paylarin1 yeniden dlgmesi gerektigine aciklik getirmektedir.
TFRS 11°deki degisiklikler bir sirketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin
kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol Oncesi sahip oldugu paylarini yeniden
Olecmesine gerek olmadigina agiklik getirmektedir.

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

TMS 23 Bor¢lanma 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 oranini belirlerken borglandigi fonlarin bir pargasi
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 iizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

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

KGK Ocak 2019’da TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yerine
Getirme™’yi yaymlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiiclilme veya yerine getirme
gercgeklestikten sonra yillik hesap doneminin kalan kismi igin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net
faiz maliyetinin giincel aktiieryal varsayimlar1 kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket i¢in gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde
etkisi olmamustir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin isletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden Slgiilebilmeleri
icin TFRS 9 Finansal Araglar’da ufak degisiklikler yaymlamustir.

TFRS 9’u uygulayan isletme, erken 6denebilir finansal varligi, gergege uygun deger degisimi kar
veya zarar yansitilan varlik olarak olgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarmn
saglanmas1 durumunda, isletmeler negatif tazminli erken 0denebilir finansal varliklar itfa edilmig
maliyetinden 6lgebilmektelerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket i¢in gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde
etkisi olmamustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
ii) Yaymnlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama donemi igin
heniiz yiirlirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin
yiriirlige girmesinden sonra finansal tablolarim1 ve dipnotlarimi etkileyecek — gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimei Isletmenin Istirak veya is Ortakhgina Yaptign Varhik Satislar
veya Katkilari - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek
tizere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini
stiresiz 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 sézlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢lim, sunum ve aciklamay1
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem
sigorta sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikklerin giincel bilango degerleri ile 6lglimiinii hem de karin
hizmetlerin saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir.
TFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Standart Sirket i¢in gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya
performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.

Isletmenin tamimlanmasi (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019°da TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’inde yer alan isletme tanimina iliskin
degisiklikler yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak mi1 yoksa
bir varlik edinimi olarak m1 muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Deglslkhkler asagldakl g1b1d1r

Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa katilimcilarinin eksik unsurlar1 tamamlamas: konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmast;

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

- Isletmenin ve ¢iktilarin tanimlarini sinirlandirmak; ve

- Istege bagl bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin uygulanacaktir. Erken

uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket i¢in gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu
veya performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.

11
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
Onemliligin Tanimi (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

Haziran 2019'da KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “TMS 8 Muhasebe Politikalari,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu
degisikliklerin amaci, “Onemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin
belirli kisimlarini acikliga kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmas1 veya
verilmemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar1 etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi Onemlidir. Degisiklikler, bilginin 6nemliliginin
niteligine, biiyiikliigiine veya her ikisine bagli olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina
veya bagka bilgiler ile birlikte kullanmildiginda finansal tablolar {izerinde ki etkisinin dnemliligi
degerlendirmek ile yiikiimliidiir.

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

iii) Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

UMSK tarafindan yayimmlanmig fakat heniiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamig /
yaymlanmamis yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarinda degisiklikler
bulunmamaktadir.

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmistir.
Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Hasilat

Satis gelirleri, kira gelirleri ve yatinm amagli gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara
yansitilmasindan elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini icermektedir.

Yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
Yatinm amacgh gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler,
ilgili hizmetin verildigi donem igerisinde gelir olarak kaydedilmektedir. Gelir, aliman veya
almabilecek bedelin gercege uygun degeri ile olgiiliir.

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanmlarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda
muhasebelestirilir.

Faiz giderleri, etkin faiz oram1 kullanilarak tahakkuk esasmna gore kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur farki kar
veya zararlari, kar zarar icerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasia gore
muhasebelestirilmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Yatirum amacgh gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatirim amagh gayrimenkuller TMS 40 “Yatirnm Amacl Gayrimenkuller”
standardi gergevesinde gercege uygun degerleriyle 6l¢iilmektedir.

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine kira elde etmek veya deger kazanimi1 amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatinm amagl gayrimenkuller olarak smniflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatinm amagli gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten
kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amagli gayrimenkul, ancak ve ancak gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amagli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir
sekilde olgiilebilir olmast durumunda varlik olarak kayitlara alinir.

Yatinm amaglhi gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Not 2.5.1°de
agiklanmustir.

Maddi duran varhiklar

Maddi duran varliklar, satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalic1 deger kayiplari
diisiilerek alinarak ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Maliyet, ilgili varligin satin alimiyla dogrudan iliskili harcamalar1 ifade etmektedir ve eger varsa,
aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini icermektedir.

Maddi duran varliklar1 olusturan pargalar farkli ekonomik Omiirlere sahiplerse maddi duran
varliklarin ayri kisimlar1 (6nemli kisimlart) olarak muhasebelestirilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali émiirlerine gore aktife giris esas
almarak esit tutarl, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin
tahmini ekonomik omiirleri asagidaki gibidir:

Demirbaglar 2-15 y1l

Tasitlar Syl

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin  herhangi bir pargasim degistirmekten dolayr olusan giderler
aktiflestirilebilirler. Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin
gelecekteki ekonomik faydasini arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustukca
kar veya zarar tablosunda gider kalemleri i¢inde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin
elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligmm
defter degerinin kargilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina
yansitilmaktadir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve kalic1 deger kayiplar
disiilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iliskin tiikenme paylarini, ilgili varliklarin faydali émiirlerine
gore dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri iizerinden
ayirmaktadir. Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik émiirleri 2 - 5 yildur.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Miisterek yonetime tabi ortakliklar

Miisterek yonetime tabi ortaklik, bir veya daha fazla miitesebbis ortak tarafindan miistereken
yonetilmek iizere, bir ekonomik faaliyetin {istlenilmesi i¢in bir sézlesme dahilinde olusturulmustur.

Ilisikteki finansal tablolarda, Adana Otel Projesi Adi Ortaklig1 ve Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi
iinvanlartyla teskil edilen miisterek yonetime tabi ortaklik, 6zkaynak yoOntemi esasina gore
muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemi, bir miisterek yonetime tabi ortakliktaki sermaye paymnin
defter degerinin, istirak edilen ortakligin 6z kaynaginda dénem icinde ortaya cikan degisiklik
tutarindan, istirak edene diisen pay kadar artirilip azaltilmasini ve istirak edilen ortakliktan alinan kar
paylarinin, miisterek yonetime tabi ortaklik tutarinin bu sekilde degistirilmis degerinden diisiilmesini
ongdren muhasebelestirme yontemidir. Miisterek yonetime tabi ortakligin finansal tablolari, Sirket’in
finansal tablolar1 ile uyumlu olarak aym1 hesap doneminde, aym1 muhasebe ilkelerine gore
hazirlanmustir.

Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, her raporlama dénemi sonunda varliklarinin defter degerine iliskin deger kaybinin olduguna
dair herhangi bir gosterge olup olmadigin1 degerlendirmektedir. Eger boyle bir gdsterge mevcutsa,
deger diisiikliigii tutarini belirleyebilmek i¢in o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir.
Varligin tek basma geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadigi durumlarda, o
varligin ait oldugu nakit {ireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satig maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akislari, paranin zaman degeri ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orami
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit {lireten birimin) geri kazanilabilir tutarimin defter degerinden daha az olmasi
durumunda varligin (veya nakit {iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina
indirilmektedir. Bu durumda olusan deger disiikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

Finansal araclar

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal
yilikiimliliikleri ise banka kredileri, finansal kiralama islemlerinden borglar ve ticari borglardan
olusmaktadir.

Tiirev olmayan finansal varhklar
Sirket, finansal varliklar1 olustuklar1 tarihte kayitlarina almaktadir.

Finansal varliklar, finansal durum tablosuna ilk olarak dogrudan iligkilendirilebilir islem maliyetleri
dahil edilerek gercege uygun degerleri ile yansitilmaktadir. Finansal varliklar kayda alimmalarim
izleyen donemlerde asagida belirtildigi gibi degerlenmektedir:

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, cari
donemde, “TFRS 9-Finansal Araglar” hiikiimlerine uygun olarak, gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelirde izlenen finansal varliklar ile deger dusiikliigli hiikiimlerinin uygulandigi banka
mevduatlari i¢in beklenen zarar karsilig1 ayirmaktadir.
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal araclar (devami)

Iliskili taraflardan alacaklar / bor¢lar

Yonetim kurulu iiyelerinin ve iist diizey yoneticilerin yakin akrabalari ile Sirket’in dogrudan ya da
dolayl1 bir sekilde kontrol edebildigi kuruluslar, iliskili kurulus olarak tanimlanmaktadir. Iligkili
taraflardan alacaklar ve borglarin defter degerleri, gercege uygun degerine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Ilk kayit
tarihinden sonraki raporlama donemlerinde, etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmig
maliyeti iizerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu
gosteren bir durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar i¢in tahmini tahsil edilmeyecek
tutarlari i¢in karsilik ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu karsilik tutari, alacagin
defter degeri ile tahsili miimkiin tutar arasindaki farktir. Sirket yoneticileri ticari alacaklarmin
bilangodaki mevcut degerlerinin, gercege uygun degerlerine yaklastigini diisiinmektedir. Sirket, cari
donemde, “TFRS 9-Finansal Araglar” hiikiimlerine uygun olarak, gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelirde izlenen finansal varliklar ile deger diisiikliigii hiikiimlerinin uygulandig: ticari
alacaklari i¢in beklenen zarar karsilig1 ayirmaktadir.

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tiirev olmayan finansal yiikiimliilikklerini olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir. Tim
finansal yiikiimliliikler Sirket’in ilgili finansal aracin sdzlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna
geldigi islem tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayali yiikiimliiliklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket,
s0z konusu finansal ylikiimliiligi kayitlarindan ¢ikarir.

Sirket finansal varlik ve yiikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme icin yasal hakki oldugunda
ve islemi net bazda gerceklestirmek ya da varligin gerceklesmesi ile yilikiimliliigin yerine

getirilmesini es zamanli yapmak konusunda niyetinin bulunmast durumunda netlestirmekte ve net
tutar1 finansal tablolarinda gostermektedir.

Sirket’in tiirev olmayan finansal ylikiimliiliikleri finansal bor¢lar ve ticari bor¢lardan olusmaktadir.

Finansal yiikiimliliikler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliiliikler, ilk kayitlara
alimmalarimi takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislar1 etkin faiz oranlan kullanilarak itfa
edilmis maliyetleri {izerinden gosterilmektedir.

Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglar1 ve hisse senedi opsiyonlarinin
ihraci ile dogrudan iligkili ek maliyetler vergi etkisi diisiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalig olarak
kayitlara alinir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve
finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye g¢evirirken islem tarihinde gegerli olan Merkez Bankasi
doviz alis kurlarin1 esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal
varliklar ve bor¢lar raporlama donemi sonundaki déviz kurlar1 kullanilarak TL’ye ¢evrilmistir. Yabanci para
cinsinden olan iglemlerin TL’ye c¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki
gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

Pay basina kazang

Pay basina kazang¢ miktari, net donem karimin, Sirket hisselerinin donem igindeki agirlikli ortalama
pay adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Dénem boyunca ortalama hisse sayist donem basi
mevcut hisse sayisiyla donem iginde ihra¢ edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir
faktorle garpilmasiyla bulunur (Not 21).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin payir oraninda dagitmak suretiyle gecmis yillar
karlarindan sermaye artis1 (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda
bedelsiz hisseler ihrag edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama doénemi sonu ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya cikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

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

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

Raporlama doénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya
ilgili olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket, finansal tablolarini yeni duruma uygun
sekilde diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket
s0z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi icin; Sirket’in ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni ylikimliliigiin bulunmasi, bu ylkiimliiligiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yikimliliik tutarinin giivenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmas1 gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olugsmamissa, Sirket, sz konusu hususlari ilgili dipnotlarda acgiklamaktadir.

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

16



2.5.
2.5.12.

2.5.13.

2.5.14.

2.5.15.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak smiflandirilmaktadir. Diger biitiin kiralamalar faaliyet kiralamas1 olarak
siniflandirilmaktadir.

Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

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

Iliskili taraflar

Hissedarlik, sozlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili taraf olarak
tanimlanmaktadir. iliskili taraflara ayn1 zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. liskili
taraf islemleri, kaynaklarin ve yiikiimliiliiklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz
olarak transfer edilmesini icermektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gére raporlanmasi

Faaliyet bolimii, Sirket’in diger kisimlari ile yapilan islemlere iligkin hasilat ve giderler de dahil olmak
iizere, hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet
sonuglarinin, boliime tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasi ve boliimiin performansinin
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iligkin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gozden gegirildigi ve hakkinda ayr finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismidir.

Devlet tegvik ve yardimlar

2.5.16’da agiklandig1 gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinde bulundugundan kurumlar
vergisinden istisna tutulmustur.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Vergilendirme

Kurumlar vergisi

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

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglart dagitilsin  veya
dagitilmasin, kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34)
kapsamindaki yetki gercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayrn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde iiglincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik
tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilagtirmaya yetkilidir.
Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hikkmii geregi ayrica
temettii vergi kesintisine tabi degildir.

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

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 — Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve
borglarin finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan
tutarlar1 arasindaki “gecici farklar” iizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir.
Vergi mevzuatina gore varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kar
etkilemeyen farklar bu hesaplamanin diginda tutulmustur. Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi
hesaplanmamustir.

Cahsanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiligi

Sirket, calisanlarin haklarina iligkin yiikiimliliklerini TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
standardi uyarinca muhasebelestirmektedir.

Sirket, hesaplanan yiikiimliiliik tutarini, ilisikteki finansal tablolara yansitmugtir. Sirket, tiim aktiieryal
kayip ve kazancglarmi, 6zkaynaklar altinda muhasebelestirmektedir.

Tiirk Is Kanunu'na gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve kanunda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle istthdami sona eren ¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yikimlidiir.

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla olusacak gelecekteki
muhtemel yiikiimliiliiklerinin  bugiinkii degerini  gostermektedir. Kidem tazminati karsilig
hesaplamasi, hiikiimet tarafindan agiklanan kidem tazminat tavanina dayanmaktadir.
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2.5.
2.5.18.

2.5.19.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisin1 ve nakit akislarinin tutar ve zamanlamasini
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek
tizere, diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akig tablolarin1 diizenlemektedir.
Nakit akig tablosunun hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, ters repo
islemlerinden alacaklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar mevduatini igermektedir.

Gayrimenkul yatirim ortakligr yatirim portfoyii kisitlamalar

“Portfoy siirlamalarina uyumun kontrolii” baslikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 23 Ocak 2014 tarihi
itibartyla SPK’nin 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1.a sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarima iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

2.6. Yeni muhasebe politikalarinin 6zeti

Asagida, Sirket’in/Grup'un TFRS 16'y1 uygulamasi {izerine yeni muhasebe politikalar1 yer
almaktadir:

Kullanim hakki varliklar

Sirket/Grup, kullanim hakki wvarliklarin1 finansal kiralama soézlesmesinin basladig1 tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varhigin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibariyle).
Kullanim hakki varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger diisiikliigii zararlari
diistilerek hesaplanir. Finansal kiralama borg¢larinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da
diizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:

(a) kira yiikiimliiliigliniin ilk 6l¢iim tutari,

(b) kiralamanin fiilen basladig: tarihte veya oncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim
kiralama tesviklerinin diigiillmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket/Grup tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonunda Sirket’e/Grup’a devri makul bir sekilde
kesinlesmedigi siirece, Sirket/Grup kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen basladigi tarihten

dayanak varligin yararli mriiniin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklar1 deger diisiikliigii degerlendirmesine tabidir.
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2.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR (devamu)

2.6. Yeni muhasebe politikalarimin 6zeti (devami)

Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket/Grup kira yilikiimliligiinii kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kira
O0demelerinin bugiinkii degeri tizerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yilikiimliiligiiniin 6l¢limiine dahil edilen kira 6demeleri,
dayanak varligin kiralama siiresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen
bagladig tarihte 6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) ik &l¢iimii kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir
endeks veya orana bagl degisken kira 6demeleri,

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

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

(e) Kiralama siiresinin Sirket’in/Grup’un kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagini
gostermesi durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza 6demeleri.

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

Sirket/Grup kiralama siiresinin kalan kismi i¢in revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni
faiz oranmin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi
durumunda ise Sirket’in/Grup’un yeniden degerlendirmenin yapildig1 tarihteki alternatif bor¢lanma
faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket/Grup kiralamanin fiilen bagladig1 tarihten sonra, kira yiikiimliiliigiinii asagidaki sekilde olger:
(a) Defter degerini, kira yiikiimliiliigiindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama siiresinde bir degisiklik, 6zl itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik
veya dayanak varligi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi
durumunda, finansal kiralama yiikiimliiliiklerinin degeri yeniden 6l¢giilmektedir.

Kisa vadeli kiralamalar ve dayanak varligin diisiik degerli oldugu kiralamalar

Sirket/Grup, kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini, kisa vadeli makine ve techizat kiralama
sozlesmelerine uygulamaktadir (yani, baslangi¢ tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama
stiresi olan ve bir satin alma opsiyonu olmayan varliklar). Ayn1 zamanda, diisiik degerli varliklarin
muhasebelestirilmesi muafiyetini, kira bedelinin diisiik degerli oldugu diisiiniilen ofis ekipmanlarina
da uygulamaktadir. Kisa vadeli kiralama so6zlesmeleri ve diisiik degerli varliklarin kiralama
sozlesmeleri, kiralama siiresi boyunca dogrusal yonteme gore gider olarak kaydedilir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in raporlanabilir boliimleri, Sirket yonetimi tarafindan proje bazinda takip edilmektedir. Boliimlere tahsis edilecek kaynaklar ve bu kaynaklarin
kullanimi da yine proje bazinda yapilmaktadir.

Sirket’in faaliyet boliimleri i¢in uyguladigi muhasebe politikalari ile Sirket’in finansal tablolarinda kullanilan aynidir.

Pendorya Alsveris Divan Adana

Merkezi Findikli Bina1  Findiklh Bina 2 Tahir Han Oteli Toplam
30 Eyliil 2019
Kira geliri 5,262,330 5,551,173 5,563,436 21,866 705,442 17,104,247
P.endorya Ahsver1§ Mgrkem (“Pendorya AVM”) genel 909,684 ) ) ) ) 909,684
gider yansitma gelirleri
Toplam gayrimenkul gelirleri 6,172,014 5,551,173 5,563,436 21,866 705,442 18,013,931
Satiglarin maliyeti (7,202,327) (189,883) (190,303) (51,550) (123,953) (7,758,016)
Briit kar (1,030,313) 5,361,290 5,373,133 (29,684) 581,489 10,255,915
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirnmlar - - - - (376,379) (376,379)
Yatirim harcamalari 386,706 - - - - 386,706
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (devami)

Pendorya Aligveris Divan Adana

Merkezi Findikh Bina 1 Findikh Bina 2 Tahir Han Oteli Toplam
30 Eyliil 2018
Kira geliri 6,363,524 4,119,343 4,132,083 18,989 441,105 15,075,044
P.endorya Ahsver1§ Mgrkem (“Pendorya AVM?”) genel 1,688,574 ) ) ) ) 1,688,574
gider yansitma gelirleri
Toplam gayrimenkul gelirleri 8,052,098 4,119,343 4,132,083 18,989 441,105 16,763,618
Satiglarin maliyeti (5,411,729) (155,422) (155,903) (45,933) (79,722)  (5,848,709)
Briit kar 2,640,369 3,963,921 3,976,180 (26,944) 361,383 10,914,909
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlar - - - - (343,504) (343,504)
Yatirnm harcamalar: 5,600 - - - - 5,600
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (devami)

Hasilat, satislarin maliyeti, varhiklar ve yiikiimliiliiklere iliskin mutabakatlar

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Hasilat
Boliim gelirleri 18,013,931 5,433,649 16,763,618 5,375,789
Dagitilamayan gelirler 1,606,591 333,627 339,052 12,446
Toplam hasilat 19,620,522 5,767,276 17,102,670 5,388,235
Satislarin maliyeti
Béliimlere ait satiglarin maliyeti 7,758,016 2,395,119 5,848,709 1,873,190
Toplam satislarin maliyeti 7,758,016 2,395,119 5,848,709 1,873,190
30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Varhklar
Bolum varliklari 487,854,706 487,468,000
Boliimlerle iliskilendirilemeyen varliklar 9,036,174 21,959,257
Toplam varhklar 496,890,880 509,427,257
Yiikiimliiliikler
Boliim yikiimliilikleri 240,434,865 243,651,865
Boliimlerle iliskilendirilemeyen yiikiimliiliikler 8,696,906 7,687,754
Toplam yiikiimliiliikler 249,131,771 251,339,619
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4.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

30 Eyliil 2019 31 Aralk 2018
Bankadaki nakit ) 3,699,473 14,638,780
Bankalar-Vadesiz 208,709 254,038
Bankalar-Vadeli 3,490,764 14,384,742
Beklenen zarar karsihigi ¢ (20,810) (23,027)
Finansal durum tablosunda yer alan toplam
nakit ve nakde esdeger varhklar 3,678,663 14,615,753
Nakit ve nakde esdeger varliklar reeskontlar (1,396) (9,742)
Beklenen Zarar karsiligi 20,810 23,027
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit
ve nakde esdeger varhklarl 3,698,077 14,629,038

(*) 30 Eylil 2019 tarihi itibariyla bankalardaki nakit tizerinde rehin ve blokaj bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:

Bulunmamaktadir).

(**) Sirket, 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyle, TFRS 9 Finansal Araglar standardi kapsaminda, banka mevduatlari i¢in toplamda
20,810 TL tutarinda beklenen zarar karsilig1 hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almistir.

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 asagidaki

gibidir:

30 Eyliil 2019 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 3,490,764 14.60% 1 Ekim 2019
Toplam 3,490,764

31 Arahk 2018 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 6,750,582 24.80% 2 Ocak 2019
TL 5,904,024 24.90% 2 Ocak 2019
TL 1,656,131 24.95% 2 Ocak 2019
TL 74,005 1.30% 2 Ocak 2019
Toplam 14,384,742
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Sahiplik

orani (%) 30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Adana Otel Projesi Adi Ortakligi®) 50 (5,980,770) (5,565,420)
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi¢™ 50 700,178 661,207

®)Sirket, 26 May1s 2011 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Adana
Otel Projesi Adi Ortakligi’n1 kurmustur. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin ana faaliyet konusu
Adana’da Divan Turizm Isletmeleri A.S. tarafindan isletilecek olan otel projesinin yapimimin
baslatilmasi, yiiriitiilmesi ve tamamlanmasidir. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin %50 hissesi
Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir. Adana Otel Projesi Adi
Ortakligi’nin sermayesi tamami 6denmis beheri 1 TL nominal degerde nama yazili 20,000 adet
hisseye boliinmiis 20,000 TL’den ibarettir. Sirket, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’'nin %50
sermayesine karsilik toplam 10,000 TL bedeli nakden ve pesinen 6demistir.

Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin 6zkaynak agigi olan 11,961,540 TL igin Sirket’in %50 ortaklik
payina disen 5,980,770 TL i¢in “Diger Uzun Vadeli Yikiimliiliikler” igerisinde karsilik ayrilmistir.
(31 Aralik 2018: Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin 6zkaynak a¢igi olan 11,130,840 TL igin
Sirket’in %50 ortaklik payma diisen 5,565,420 TL i¢in “Diger Uzun Vadeli Yikimliiliikler”
icerisinde karsilik ayrilmistir).

™ Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatirm Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ni kurmustur. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 hissesi
Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.” ye aittir. Anavarza Otelcilik Anonim
Sirketi’nin ana faaliyet konusu, turizm alaninda otel, motel vb. konaklama tesisleri, yeme-igme, spor,
eglence saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin
sermayesi beheri 1 TL nominal degerde nama yazili 2,000,000 adet hisseye boliinmiis 2,000,000
TL’den ibarettir. 2 Kasim 2015 tarihinde Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin mevcut 6denmis
2,000,000 TL’lik sermayesi nakit olarak 3,500,000 TL’ye arttirilmustir. Sirket, Anavarza Otelcilik
Anonim Sirketi’nin %50 sermayesine karsilik toplam 1,750,000 TL bedeli nakden 6demistir.

Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 6zkaynak fazlasi olan 1,400,356 TL ig¢in, Sirket’in %50
ortaklik paymna diisen 700,178 TL’si “Diger Uzun Vadeli Yiikiimlilikler” kaleminde
muhasebelestirilmektedir. (31 Aralik 2018: Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 6zkaynak fazlasi
olan 1,322,414 TL’nin, Sirket’in %50 ortaklik paymna diisen 661,207 TL’si “Diger Uzun Vadeli
Yikumliliikler” kaleminde muhasebelestirilmektedir).

25



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
5.  OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (devami)

30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin varliklar, yiikiimliiliikler ve
ozkaynak toplamlari ile 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait dzet

kar veya zarar tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Toplam varliklar 8,899,021 9,641,602
Toplam yiikiimliliikler (20,860,561) (20,772,442)
Net varhklar/ (Ozkaynak acig1) (11,961,540) (11,130,840)
1 Ocak - 1 Ocak -

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018

Satig gelirleri 1,942,130 1,282,062
Satislarm maliyeti - -
Net donem zarar1 (830,697) (1,418,739)

30 Eyliil 2019 tarihi itibartyla, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin varliklar, yiikiimliiliikler ve
Ozkaynak toplamlar1 ile 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait 6zet

kar veya zarar tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Toplam varliklar 4,958,995 3,891,800
Toplam yiikiimlilikler (3,558,639) (2,569,386)
Net varhklar 1,400,356 1,322,414
1 Ocak - 1 Ocak -

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018

Satis gelirleri 12,539,554 10,694,891
Satislarin maliyeti (8,762,248) (7,772,498)
Net donem kar1 / (zarar1) 77,940 731,730
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

6. FINANSAL BORCLANMALAR
30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, finansal borglarin detay: asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli finansal borclanmalar:

Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlari 12,790,994 13,305,837
Toplam 12,790,994 13,305,837
Uzun vadeli finansal borclanmalar:

Uzun vadeli banka kredileri 227,643,871 230,346,028
Toplam 227,643,871 230,346,028
Toplam finansal bor¢clanmalar 240,434,865 243,651,865
30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, banka kredilerinin detay1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019

Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli

Para birimi Faiz oram (%0) doviz tutari (TL) (TL)
Avro 6 Aylik Euribor + 5 33,573,587 6,637,344 200,968,288
ABD Dolar 6 Aylk Libor + 5.5 5,801,140 6,153,650 26,675,583

12,790,994 227,643,871

31 Arahk 2018

Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli

Para birimi Faiz oram (%) doviz tutar: (TL) (TL)
Avro 6 Aylik Euribor + 5 34,296,799 6,704,438 200,036,668
ABD Dolar1 6 Aylik Libor + 5.5 7,016,054 6,601,399 30,309,360
13,305,837 230,346,028

Pendorya AVM’nin finansman1 amaciyla TSKB’den kullanilmis olan krediler, 4 Ocak 2016 tarihinde
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.'den 36,500,000 Avro tutarinda, Euribor+%>5 faiz oranli ve 11 yil vadeli (1
yili anapara &demesiz) kredi kullanilarak refinansman yoluyla kapatilmistir. S6z konusu kredi
kapsaminda teminat olarak ilgili tasinmaz iizerinde T.C. Ziraat Bankasi A.S. lehine, 60,000,000 Avro
tutarinda, 1. derecede ipotek tesis edilmistir. (31 Aralik 2018 itibariyla, ilgili tasinmaz tizerinde T.C.
Ziraat Bankasi A.S. lehine, 60,000,000 Avro tutarinda, 1. derecede ipotek bulunmaktadir (Not 11)).
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

TiCARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Diger ticari alacaklar” 668,571 777,761
Mliskili taraflardan ticari alacaklar (Not 22) 205 352
Stipheli ticari alacaklar 2,439,511 2,332,206
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (2,439,511) (2,332,206)
Beklenen zarar karsiligi ¢ (40,552) (145,850)
Toplam 628,224 632,263

)30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, kisa vadeli ticari alacaklarm tamamu kira ve Pendorya AVM ortak

gider yansitma alacaklarindan olusmaktadir.

(**) Sirket, 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyle, TFRS 9 Finansal Araglar standardi kapsaminda, ticari alacaklari igin toplamda

40,552 TL tutarinda beklenen zarar karsilig1 hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almustir.

30 Eylil 2019 ve 2018 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait, Pendorya AVM kira
ve ortak gider yansitma alacaklarindan olusan siipheli ticari alacak karsiliklarinin dénem igindeki

hareket tablosu agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018

Do6nem basi 2,332,206 1,961,590
Donem i¢inde ayrilan karsiliklar (Not 16) 538,266 867,083
Konusu kalmayan karsilik (59,738) (72,333)
Donem iginde yapilan tahsilat (371,223) (541,854)
Donem sonu 2,439,511 2,214,486

Uzun vadeli ticari alacaklar

30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklari bulunmamaktadir.

Ticari borg¢lar

Kisa vadeli ticari borg¢lar

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Diger ticari borglar 1,104,132 611,747
Iliskili taraflara ticari borglar (Not 22) 41,460 417,478
Toplam 1,145,592 1,029,225

Uzun vadeli ticari borclar

30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari borglar1 bulunmamaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yatirim amacgli gayrimenkullerin detay: asagidaki

gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Faal olan yatirim amagli gayrimenkuller 487,854,706 487,468,000
Toplam 487,854,706 487,468,000

30 Eylil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait yatirim amagl
gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir.

Gercege uygun

deger degisimi
30 Eyliil 2019 1 Ocak 2019 Girisler Cikislar artis/(azahs) 30 Eyliil 2019
Tahir Han 28,130,500 - - - 28,130,500
Findikli Bina 1 120,745,000 - - - 120,745,000
Findikli Bina 2 118,930,000 - - - 118,930,000
Pendorya AVM 154,155,000 386,706 - - 154,541,706
Divan Adana Oteli 65,507,500 - - - 65,507,500
487,468,000 386,706 - - 487,854,706

Gercege uygun

deger degisimi
31 Arahk 2018 1 Ocak 2018 Girisler Cikislar artis/(azals) 31Arahk 2018
Tahir Han 25,425,000 - - 2,705,500 28,130,500
Findikl1 Bina 1 102,135,000 - - 18,610,000 120,745,000
Findikli Bina 2 99,735,000 - - 19,195,000 118,930,000
Pendorya AVM 152,990,000 5,600 - 1,159,400 154,155,000
Divan Adana Oteli 64,730,000 - - 777,500 65,507,500
445,015,000 5,600 - 42,447,400 487,468,000
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30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devam)
Tahir Han

Tahir Han; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip Mevkii, 121 pafta,
77 ada, 57 no’lu parselde kayithdir. Parselin yiizolgtimii 606.62 m*dir. Parsel tizerindeki meveut
Bina Insaat Alani, yerinde yapilan dlgiimlere gore 3,198 m? olarak hesaplanmustir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri Ticaret Mahkemesi tarafindan atanan bilirkisilerin diizenledigi
7 Kasim 2005 tarihli rapora gore 106/144 pay icin 2,591,110 TL olarak belirlenmis ve TSKB
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 6 Mart 2006’da devrolmustur. Sirket’in yatirim amaclh
gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 38,880 TL, yatirim amagli gayrimenkuliin
maliyeti igerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Tahir
Han’in degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri 10.4.
maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek
bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin  bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu
bulundugundan taginmazin Pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yo6ntemi kullanigmis ve rapor
konusu taginmazin pazar degeri i¢in 38,215,000.-TL; TSKB GYO A.S.’nin 53/72 hissesinin pazar
degeri i¢in ise 28,130,500.-TL kiymet takdir olunmustur.

Sirket, s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara
hesap doneminde 21,866 TL (30 Eyliil 2018: 18,989 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amagh
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyle Tahir
Han iizerindeki sigorta tutar1 3,231,253 TL dir.

Findikly Bina 1

Findikli Bina 1; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni Mahallesi, Mebusan Caddesi Mevkii, 85
pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitlidir. Parsel 1,695.50 m? yiizolgiimiine ve 89.39 m? alt gecit
irtifak hakkina sahiptir. Parsel iizerindeki mevcut Bina insaat Alan1 7,102.63 m?*dir.

Yatirnm amagli gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 32,858,918 TL bedelle TSKB’den satin
alimmugtir. Sirket’in yatirnrm amacgh gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 465,000 TL
yatinm amagli gayrimenkuliin maliyeti igcerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2018 tarihli
raporuna gore Tahir Han’in degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi kullanilmistir. Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme
Yaklagimlart ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan tasimmazin Pazar degerinin tespitinde Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanismis ve rapor konusu tasimmazin pazar degeri igin 120,745,000.-TL
kiymet takdir olunmustur.
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30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Findikl Bina 1 (devami)

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden Sirket, s6z
konusu taginmazi TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagh
gayrimenkulden, 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemde TL (30 Eyliil
2018:4,119,343 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amacli gayrimenkul lizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla Findikli Bina 1 {izerindeki sigorta tutar1
32,550,359 TL dir.

Findikli Bina 2

Findikli Bina 2; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada, 76 parselde
kayithdir. Parsel 2,429.61 m? ylizdlglimiine ve 89.39 m? alt gegit irtifak hakkina sahiptir. Parsel
iizerindeki mevcut Bina Insaat Alam1 10,724 m?’dir.

Yatirim amagli gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 31,140,783 TL bedelle TSKB’den satin
almmustir. Sirket’in yatirim amaclh gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlaria 6dedigi 463,200 TL,
yatirnm amagli gayrimenkuliin maliyeti igerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2018 tarihli
raporuna gore Findikli Bina 2’nin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme
Yaklasgimlart ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla
degerleme yoOntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin Pazar degerinin tespitinde Pazar
Yaklasimi Yontemi kullamismis ve rapor konusu taginmazin pazar degeri i¢in 118,930,000.-TL
kiymet takdir olunmustur.

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden Sirket, s6z
konusu taginmazi TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amaglt
gayrimenkulden, 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemimde 5,563,436 TL
(30 Eylil 2018: 4,132,083 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirnm amagli gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla Findikli Bina 2 {izerindeki
sigorta tutar1 47,944,486 TL’dir.

Pendorya AVM

Pendorya AVM; Istanbul ili, Pendik lgesi, Dogu Mahallesi, 105 pafta, 865 ada, 64 no’lu parselde
kayithidir. Parselin yiizol¢iimii 23,182.96 m?’dir. Kiralanabilir alam1 30,573 m? olan Pendorya
AVM’de magazalarm mevcut durumlar (boliinme/birlesme) dikkate alindiginda toplam 82 adet
magaza ve 12 adet kiosk alan1 bulunmaktadir (adet bilgileri béliinme/birlesme durumlaria gore
giincellenmektedir). TSKB GYO A.S., Pendorya AVM’nin tamamina sahiptir. Pendorya AVM, 1
Ocak 2009 tarihine kadar maddi duran varliklar altinda maliyet bedeli ile gosterilmis ve gelecekte
yatirim amagli gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa edilmesi sebebiyle, 1 Ocak 2009 tarihinde
yatirim amagli gayrimenkuller hesabina maliyet bedeliyle transfer edilmistir.

Yonetim Kurulu’nun 11 Ekim 2012 tarihinde yapilan toplantisinda alinan karar kapsaminda;
Pendorya AVM’nin, Ataman Turizm ve Ticaret Ltd. Sti.’ye ait 1/20 pay1 6,000,000 TL + KDV
bedelle satin alinmig ve tapu devir islemleri tamamlanarak tasinmazin miilkiyeti Sirket’e intikal
etmistir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Pendorya AVM (devamz)

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin 31 Aralik 2018 tarihli raporuna goére Pendorya AVM’nin degerinin tespitinde Gelir
Yaklasimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna
ve gilivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek
bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan tasinmazin Pazar
degerinin tespitinde Gelir Yaklasimi Yontemi kullanigmig ve rapor konusu taginmazin pazar degeri
icin 154,155,000.-TL kiymet takdir olunmustur.

Gelir Yaklasimi1 yontemi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir Yaklagimi yonteminde varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Degerlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yonelik bir c¢alisma
yapilmigtir. Bu yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda iiretecegi serbest nakit
akimlarmin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagi Ongoriiliir. Gelir indirgeme yaklagimi
yonteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net bugilinkii degeri 10 yillik siire¢ igerisinde
hesaplanmustir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkuliin
tagidigr risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkuliin toplam
degeri hesaplanmistir. Bu toplam deger, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmas1 gereken) degerini ifade etmektedir.

Gelecekteki nakit akiglari, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan Sirket’ten temin edilen magaza kira s6zlesmeleri ve yapilan
goriigmeler neticesinde dikkate alinan varsayimlar kullanilarak hesaplanmistir. Projeksiyonlardan
elde edilen nakit akislari, ekonominin, sektdriin ve yatirnmin tasidigi risk seviyesine uygun bir
iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve aligveris merkezinin arsasi ile birlikte gergege uygun
degeri hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orami %17 (Risksiz Getiri Orani
(%13,5) + Risk Primi (%3,5)) olarak kabul edilmistir. Aylik kira gelirinin yillik artisinin %10
oraninda olacagi 6ngoriilmiistiir. Doluluk orani; 2019 ve 2020 yillari igin %85, sonraki yillar igin
%90 olarak kabul edilmistir.

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete giren Pendorya AVM’nin 30 Eylil 2019 tarihi itibariyle
kiralanabilir alaninin yaklasik %79’u kiralanmis durumdadir. Sirket s6z konusu yatirim amagh
gayrimenkulden, 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap doneminde 6,172,014 TL
(30 Eylil 2018: 8,052,098 TL) kira ve gider yansitma geliri elde etmistir. 30 Eyliil 2019 tarihi
itibartyla Pendorya AVM {izerindeki sigorta tutar1 166,444,399 TL dir.

Divan Adana Oteli

Divan Adana Oteli; Adana ili, Seyhan llgesi, Cinarl1 Mahallesi, 1653 ada, 143 parselde kayithidir.
Parsel yiizolglimii 3,608 m?, iizerindeki yapilarin toplam ingaat alani ise 26,215 m?’dir. Miilkiyet
durumu; TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (%50) ve Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.
(%50) seklindedir. Divan Adana Oteli’nin isletmesi; ortaklar tarafindan hisseleri oraninda kurulmus
olan Anavarza Otelcilik A.S. tarafindan yapilmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Divan Adana Oteli (devamz)

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin, 31 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Divan Adana Oteli’nin degerinin tespitinde Gelir
Yaklasimi yontemi kullanilmigtir. Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna
ve gilivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek
bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin Pazar
degerinin tespitinde Gelir Yaklasimi Yontemi kullanigmis ve rapor konusu taginmazin pazar degeri
icin toplam 131,015,000.-TL; TSKB GYO A.S’nin %50 hissesinin pazar degeri i¢in ise 65,507,500.-
TL kiymet takdir olunmustur. Otel’in yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur. Tiirkiye
Is Bankasi A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Tiirkiye Is Bankasi lehine 1. dereceden
15,000,000.-USD bedelle ipotek serhi bulunmaktadir. (Not 11).

Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden, 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara
hesap déneminde 705,442 TL (30 Eylil 2018: 441,105 TL) kira geliri elde etmistir. 30 Eyliil 2019
tarihi itibariyla Divan Adana Oteli lizerindeki sigorta tutar1 156,672,000 TL dir.

Faaliyet kiralamalar:
Faaliyet kiralamasi iglemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Pendorya AVM kiracilart ve TSKB ile faaliyet kiralama anlagsmalari
imzalamistir. 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik
asgari kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

1 yildan kisa kira alacak anlagmalari 20,241,158 20,536,998
1 ile 5 y1l aras1 kira alacak anlagmalari 54,454,004 48,228,073
5 yildan uzun kira alacak anlagmalari 4,113,248 2,648,341
Toplam 78,808,410 71,413,412

Gerc¢ege uygun deger ol¢iimii

Yatirim amagh gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan
bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan belirlenmistir. Sirket’in yatirnm amagh gayrimenkulleri,
bagimsiz bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan her yil degerlenmektedir.

Yatirnm amacglh gayrimenkullerin gercege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerine gore seviye
1 ve seviye 2 kapsamindadir. Asagidaki tabloda, seviye 2 nin mutabakati verilmistir:
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamz)

Gercege uygun deger ol¢iimii (devami)

1 Ocak - 1 Ocak —

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

1 Ocak bakiyesi 219,662,500 217,720,000

Girisler 386,706 5,600

Cikislar - -
Esas faaliyetlerden diger giderlerde muhasebelestirilen

Gergege uygun degerdeki degisim - 1,936,900

Transfer - -

Toplam (*) 220,049,206 219,662,500

) 2017 yilinda seviye 3 olarak degerlendirilen yatirim amagli gayrimenkullerden Pendorya Avm ve
Divan Adana Oteli’nin degerleme teknigindeki degisiklik sebebiyle, 2018 yilinda seviye 2 olarak

degerlendirilmistir.

MADDI DURAN VARLIKLAR
Sirket’in, 30 Eylil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik doneme ait maddi duran

varliklarin hareket tablosu agagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2019
Maliyet
79,322

Demirbaslar 615,791 695,113
Tagitlar 53,423 - - 53,423
669,214 79,322 - 748,536

Birikmis amortisman
Demirbaglar 315,956 69,273 - 385,229
Tagitlar 34,725 8,013 - 42,738
350,681 77,286 - 427,967
318,533 320,569
1 Ocak 2018 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2018

Maliyet

Demirbasglar 588,967 26,823 - 615,790
Tasitlar 53,423 - - 53,423
642,390 26,823 - 669,213

Birikmis amortisman
Demirbaglar 244,184 53,820 - 298,004
Tagitlar 24,041 8,013 - 32,054
268,225 61,833 - 330,058
374,165 339,155

30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, maddi duran varliklar {izerinde rehin bulunmamaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait maddi
olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2019
Maliyet
Yazilimlar 114,620 - - 114,620
114,620 - - 114,620
itfa paylari
Yazilimlar 86,745 7,235 - 93,980
86,745 7,235 - 93,980
27,875 20,640
1 Ocak 2018 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2018
Maliyet
Yazilimlar 93,730 - - 93,730
93,730 - - 93,730
itfa paylari
Yazilimlar 68,871 6,446 - 75,317
68,871 6,446 - 75,317
24,859 18,413

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla isletme igerisinde olusturulmus maddi olmayan
duran varligi bulunmamaktadir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Davalar

Sirket’e ait Istanbul Ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel’de kayitli olan
tasinmaz {izerinde insa edilen Pendorya AVM’nin maliki olunmasi sebebiyle Saglam Satis ve Paz. A.S.
(Malazlar A.S.) Pendik 2’nci Asliye Hukuk Mahkemesi’nde, Pendorya AVM g¢evresinde yapilan yan yol
insaatinin bir kismmin kendi miilkiyetinde bulunan parsellerden gectigi gerekgesiyle IBB Baskanlig1 ve
yol miiteahhidi Karacan Yap1 aleyhine el atmanin 6nlenmesi, kaldirimlarin kal’i ve fazlaya iligskin haklart
sakli kalmak kaydiyla 7,100 TL tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava agmustir. Sirket, davalilar
yaninda miidahil olmustur.

Dava konusu taginmaza iliskin kesif incelemesi yapilmis ve bilirkisi raporu dava dosyasina sunulmustur.
Sirket’in, rapora itirazlar1 ve beyanlar1 verilmistir. IBB Baskanligi, davaya konu alanlarla ilgili
kamulagtirma islemi baglatildigin1 beyan etmistir. Bu sebeple dava Hakim tarafindan “El Atmanin
Onlenmesi” kapsamindan ¢ikartilip “Kamulastirmasiz El Atma” davasia doniistiiriilmiistiir.

Davaci tarafindan da kabul edilen yeni davada Davaci Idareden tazminat talebinde bulunmus ve tazminat
tutarinin belirlenmesi i¢in, Tapu’dan ve Belediye’den iletilen emsal bilgileri yeterli bulunmadigindan
bilirkisi incelemesi yapilmasi uygun goriilmiistiir.

Bilirkisi raporlar1 30 Mayis 2013 tarihinde Mahkeme’ye sunulmus ve Mahkeme konu ile ilgisi
bakimindan Pendik Belediyesi’nin dahili davali olarak davaya ilave edilmesine karar vermistir. 24 Aralik
2013 tarihinde goriilen son durugmada, bilirkisi raporlarinin kabuliine ve ilgili bedelin (645,354 TL)
Pendik Belediyesi’nden alinarak Davaciya 6denmesine, el atilan kismin tapudan yol alarak terkinine karar
verilmistir. Gerekgeli karar teblig edilmis olup, davaci taraf ve davalilardan Pendik Belediyesi tarafindan
temyiz edilmis olan karar Yargitay’dan bozularak donmiis olup IBB tarafindan karar diizeltme istenmesi
icin talepte bulunulmustur. iBB ve davaci Saglam Satis ve Paz. A.S. (Malazlar A.S.) tarafindan karar
diizeltme talep edilmistir. Yargitay’in bozma kararinin karar diizeltme talebi reddedilmis olup, bozma
karar1 dogrultusunda ilk derece mahkemesine gonderilmistir. Ilk derece Mahkemesi Yargitay’in bozma
kararina uyulmasina karar verilmistir. Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir.
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KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam:)
Davalar (devami)

Beyoglu Belediyesi tarafindan yapilmis olan imar degisikligi ve bu sebeple olusan hak kaybina istinaden
Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi 1486 ada, 76 parsel (Findikli Bina II) ile ilgili olarak Beyoglu Belediyesi
Sirket’in itirazin1 kabul etmis, ancak IBB onay1 alinamadig1 icin hak kaybima ugramamak bakimindan
dava acilmistir. Daha sonra IBB Meclisi de Sirket’in itirazin1 kabul etmis ve Beyoglu Belediyesinin
kararin1 aynen onamistir. S6z konusu karar, onay i¢in Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini1 Koruma Kuruluna da
gonderilmistir. Kurul koruma amagli imar planinda yapilan degisiklikleri uygun bulmamustir.

Konuyla ilgili davada ise Mahkeme, itirazin Beyoglu Belediyesince kabul edilmis olmasi sebebiyle
davanin konusuz kaldigina karar vermistir. Ancak ilge belediyesince alinan kararlarin kesinlesebilmesi
icin IBB ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kurulunun onay: gerektiginden, davanmn konusuz
kalmasi miimkiin olmadig1 gerekgesiyle karar Sirket tarafindan temyiz edilmistir. Temyize iligkin olarak
Danistay, 28 Mart 2014 nolu karan ile Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun imar plani
degisikliklerini uygun bulmamasina dayanarak yerel mahkemenin kararini bozmustur. Bununla birlikte,
21 Aralik 2010 onanli 1/1000 Olgekli Beyoglu Ilgesi Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Uygulama Imar
Plant’nin yarg1 mercilerince iptal edilmis olup, Sirket’in maliki oldugu Findikli Binas1 II’yi de kapsayan
yeni bir uygulama imar plan1 Beyoglu Belediyesi tarafindan hazirlanmaktadir. Bu kapsamda, Sirketce
gerek Beyoglu Belediyesi gerek Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygun goriilen itirazlarmin
halihazirda hazirlanmakta olan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda dikkate alnarak planlama
yapilmasi i¢in Beyoglu Belediye’sine 28 Ekim 2014 tarihinde yazili olarak bagvurulmustur.
Mahkeme’den, Belediye’ye incelemeye konu Tasinmaz’in tabi oldugu Plan’in, Danistay’in bozma karari
sonucunda halen yiiriirliikte olup olmadiginin, sorulmasi istenmis olup, Belediye’den gonderilen yazida,
mahkemece iptal edilen planin Danistay karari {izerine halen yiiriirliikte oldugu seklinde cevap gelmistir.
Mahkeme’de yeniden goriilmeye baslanan davada; bilirkisi incelemesi yapilmigtir. Mahkeme tarafindan
idari islemin iptaline karar vermekle Sirket Iehine olacak sekilde hiikiim tesis etmistir. Karara karsi, yasal
siiresi igerisinde Beyoglu Belediye Bagkanlig tarafindan istinaf kanun yoluna basvurulmus olup, Istinaf
Mahkemesi tarafindan dosyanin Danistay’in alanma girdigine iligkin karar vermesi lizerine Danistay’a
gonderilmistir.

Sirket’in yatirnmcilarindan biri tarafindan, 27 Nisan 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
toplantisinda karar alinan 5., 7., 9. maddelerinin iptali hakkinda dava agilmistir. Dava dilekgesinde 5. ve
7.maddelere iliskin yiiriitmenin durdurulmasi talep edilmis, yiiriitmenin durdurulmasi hususunda talep
edilen ihtiyati tedbir talebi reddedilmis olup, davaci tarafindan istinaf bagvurusunda bulunulmustur.
Davaya cevap dilekgesi ve Hukuki miitaala sunulmustur. Dosyanin ilk celsesinde davanin reddine karar
verilmistir. Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir.

Yukaridaki davalar dahil olmak iizere Sirket’in taraf oldugu toplam 34 adet dava, 87 adet lehe ve 3 adet
aleyhe icra takibi bulunmakta olup, Isbu raporda yer verilenler haricinde, 6énemli ve finansal tablolarda
onemli 6l¢iide yiikiimliiliik doguracak baska bir dava bulunmamaktadir.

Borg¢ Karsiliklar

30 Eylal 2019 tarihi itibariyla 105,986 TL tutarinda maliyet ve genel yonetim gider karsiligt
bulunmaktadir (31 Aralik 2018: 16,268 TL).

Alinan teminatlar

Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Teminat mektuplari 3,614,764 3,782,466
Teminat senetleri 600,239 611,678
Teminat ¢ekleri 44,190 44,190
Ipotek Belgesi 245,000 245,000
Toplam 4,504,193 4,683,334
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KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam:)
Davalar (devami)

Teminat mektuplari Pendorya AVM projesi i¢in yiiklenici firmalardan ve aligveris merkezi igin
kiracilardan alinan banka teminat mektuplarindan olusmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)
Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki
gibidir:

Sirket tarafindan verilen teminatlarin detay: asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Verilen ipotekler 455,902,500 440,593,500
Teminat mektuplari 3,000,000 3,000,000
Toplam 458,902,500 443,593,500

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’ler 458,902,500 443,593,500
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRI’ler
C. Olagan ticari faaliyetlerin yiriitiilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’ler
D. Diger verilen TRI’ler - -

-Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’ler - -

-B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup

sirketleri lehine vermis oldugu TRI’ler

-C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine vermis

oldugu TRi’ler

Toplam 458,902,500 443,593,500

T.C. Ziraat Bankasi A.S.’den kullanilan kredi nedeniyle Pendik arazisinde bulunan Pendorya
AVM’nin iizerinde 60,000,000 Avro tutarinda ipotek bulunmaktadir. Ayrica Tiirkiye Is Bankasi
A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Adana bulunun otel iizerinde 15,000,000 ABD Dolan
tutarinda ipotek mevcuttur.

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla verilen teminat mektuplart sirasiyla 3,000,000
TL ve 3,000,000 TL olup, 30 Haziran 2019 tarihi itibartyla, verilen teminat mektuplarinin tamami, 30
Mart 2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karar1 uyarinca Pendorya AVM ¢evresinde insa edilen
yolun Sirket’in yikiimliliigii altinda bulunan kismu ile ilgili olarak kamulastirma islemlerine
odenmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne verilen teminat
mektubundan olugmaktadir (31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, 3,000,000 TL tutarindaki kismi, 30 Mart
2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karari uyarinca Pendorya AVM g¢evresinde insa edilen
yolun Sirket’in yilikiimliligi altinda bulunan kismu ile ilgili olarak kamulagtirma islemlerine
odenmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilen teminat
mektubundan olugsmaktadir).
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Kisa vadeli

Personel prim karsilig 120,000 160,000

Kullanilmamis izinler kargiligi 102,744 81,482
222,744 241,482

Uzun vadeli

Kidem tazminati karsiligi 160,943 167,712
160,943 167,712

Toplam 383,687 409,194

Kidem tazminati karsihigi, Sirket’in, ¢alisanlarin emekliliklerinden dolay1 olusacak ve Tiirk Is
Kanunu'na goére hesaplanmis gelecekteki muhtemel yiikiimliiliklerinin bugiinkii degerini
gostermektedir. Kidem tazminati karsiligi, calisanlar hak ettikce tahakkuk esasina gore
hesaplanmakta ve finansal tablolara yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsilig1 hesaplamasi hiikiimet
tarafindan belirlenen kidem tazminati tavanina dayanmaktadir. 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018
tarihleri itibartyla gecerli kidem tazminati tavani sirasiyla 6,017.60 TL ve 5,434.42 TL dir.

TMS 19 — Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig
yikimliliginiin  tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin  gelistirilmesini
gerektirmektedir.

Mlisikteki finansal tablolardaki kidem tazminati yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda 30 Eyliil 2019 ve
31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, kullanilan baslica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Maas artig orant %18.00 %15.40
Iskonto orani %10.00 %10.00
Net iskonto orant %4.91 %4.91
Tahmin edilen kidem tazminatia hak kazanma orani %100.00 %100.00

Sirket’in 30 Eylil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait kidem
tazminat1 kargiliginin hareketi agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018

Do6nem basi bakiyesi 167,712 99,137
Hizmet maliyeti 17,709 1,652
Faiz maliyeti 38,742 8,053
Donem i¢i 6demeler (63,220) -
Aktiieryal fark - -
Dénem sonu bakiyesi 160,943 108,842
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DIiGER DONEN / DURAN VARLIKLAR VE KISA / UZUN VADELi YUKUMLULUKLER

Diger donen varliklar

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Devreden KDV 2,869,713 3,696,660
Gelir tahakkuklar: 420,804 465,546
Pesin 6denen vergi ve fonlar 226,113 276,966
Gelecek aylara ait giderler 290,319 620,389
Verilen siparis avanslar1 63,501 1,839
Verilen is avanslari 6,996 14,118
Diger 372,662 58,939
Toplam 4,250,108 5,134,457

Diger duran varliklar

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Devreden KDV - 1,092,406
Verilen depozito ve teminatlar 137,970 137,970
Toplam 137,970 1,230,376

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018

Odenecek vergi ve fonlar 252,133 185,527
Gelecek aylara ait gelirler/(ertelenmis gelirler) 77,759 137,153
Diger"” 1,122,272 595,283
Toplam 1,452,164 917,963

) 30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap dénemine ait bakiyenin 720,434
TL’tutarindaki kismi1 Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’ndan alinan avans bakiyesinden olugsmaktadir.

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Alinan depozito ve teminatlar 328,885 410,891
Diger karsiliklar™” 5,280,592 4,904,213
Toplam 5,609,477 5,315,104

()30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin 6zkaynak toplami eksi bakiye
vermekte olup, eksi bakiye veren net varliklar toplami olan 11,961,540 TL (31 Aralik 2018:
11,130,840 TL) i¢in Sirket’in %50 ortaklik payina diisen 5,980,770 TL (31 Aralik 2018: 5,565,420
TL) tutarinda karsilik ayrilmigtir. 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla Anavarza Otelcilik Anonim
Sirketi’nin 6zkaynak fazlas1 olan 1,400,356 TL igin, Sirket’in %50 ortaklik payina diisen 700,178

TL’si “Diger Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkler” icerisinde netlenerek gosterilmektedir.
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OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapist agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Pay Pay Pay Pay

Grubu orani % Tutart  oram % Tutan

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. A 6.67 20,000,000 6.67 20,000,000

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. B 2.73 8,182,222 2.73 8,182,222

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. C 50.94 152,817,778 50.94 152,817,778

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. C 0.67 2,000,000 0.67 2,000,000
TSKB AS Mensuplari Munzam Sosyal

Givenlik ve Yardimlagsma Vakfi C 0.38 1,150,000 0.38 1,150,000

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. C 0.15 450,000 0.15 450,000
TSKB AS Memur Miistah. Yardim ve

Emeklilik Vakfi C 0.13 400,000 0.13 400,000

Diger ortaklar C - - - -

Halka agik(*) C 38.33 115,000,000 38.33 115,000,000

Odenmis sermaye 100.00 300,000,000 100.00 300,000,000

(*)Halka agik paylardan sahip olunanlar dahil olmak iizere TSKB A.S.'nin sermayedeki toplam payt 30.09.2019 itibariyle
%88,34’dir. (31 Aralik 2018: %86.37)

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve B grubu ve hamiline yazili olan C grubu olarak ii¢
tirdedir. A ve B grubu paylarm Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi
bulunmaktadir. Yonetim Kurulu iiyelerinin altisi, A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan ve biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilmektedir. Sermaye
artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu, C Grubu
paylar karsiliginda C Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay
alma hakkini kisitladig takdirde g¢ikarilacak yeni paylarm tiimii C Grubu ve hamiline yazili olarak
cikarilir.

30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
300,000,000 (31 Aralik 2018: 1 TL, 300,000,000) adet hisseden meydana gelmistir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

30 Eylil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerin tamamu
yasal yedeklerden olugmaktadir ve 152,670 TL tutarindadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugsmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
donem karinin %5’i oraminda ayrilmaktadir. ikinci tertip yasal yedekler ise, ddenmis sermayenin
%S5’ini agan dagitilan karin %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin
%50’sini agmadig siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.
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14.  OZKAYNAKLAR (devami)
14.3  Hisse senedi ihra¢ primleri

Sirket sermayesinin %33.33"line tekabiil eden 50,000,000 TL nominal degerli hisse senetlerinin 1 ve
2 Nisan 2010 tarihlerinde 1 TL nominal degerli beher hisse senedi bagina 1.05 TL fiyat ile halka arzi
gergeklestirilmis  olup, 2,500,000 TL “Hisse senedi ihrag primleri” olarak &zkaynaklara
kaydedilmistir. Halka arz nedeniyle katlanilan 1,906,860 TL tutarindaki komisyon, reklam ve hukuki
danigmanhik giderleri 06zkaynaklar altindaki hisse senetleri ihra¢ primlerinden disiilerek
gosterilmistir.

14.4.  Aktiieryal farklar

TMS 19 kapsaminda kidem tazminatinin hesaplanmasi sonucunda olusan tiim aktiieryal kayip ve
kazanclar diger kapsaml1 gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

9,660 TL tutarindaki aktlieryal kayip, ekteki finansal tablolarda 6zkaynaklar kalemi altindaki “kar
veya zararda yeniden smiflandirilmayacaklar — Birikmis diger kapsamli gelirler” igerisinde
gosterilmistir.

15. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap dénemine ait satig
gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Temmuz - 1 Ocak — 1 Temmuz -
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Pendorya AVM kira gelirleri 5,262,330 1,266,398 6,363,524 2,063,751
Findikli Bina 1 kira gelirleri 5,551,173 1,850,391 4,119,343 1,374,325
Findikli Bina 2 kira gelirleri 5,563,436 1,854,479 4,132,083 1,377,361
ggﬁﬂ‘;iya AVM genel gider yansitma 909,684 248,176 1,688,574 528,624
Divan Adana Oteli Kira Gelirleri 705,442 206,840 441,105 25,576
Tahir Han kira gelirleri 21,866 7,365 18,989 6,152
Toplam gayrimenkul gelirleri 18,013,931 5,433,649 16,763,618 5,375,789
Vadeli mevduat islemlerinden elde
edilen faiz gelirleri 1,606,591 333,627 339,052 12,446
Ters repo islemlerinden elde edilen
gelirler - - - -
Toplam bor¢lanma araglar: gelirleri 1,606,590 333,627 339,052 12,446
Toplam hasilat 19,620,522 5,767,276 17,102,670 5,388,235

Toplam hasilatin 11,139,856 TL (30 Eyliil 2018: 8,271,930 TL) tutarindaki kismu iligkili
kuruluslardan elde edilmistir.
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15.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (devam:)
Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait satiglarin

maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz — 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018

Givenlik giderleri 1,475,102 462,064 949,607 341,229
Yonetim hizmet giderleri 1,112,395 382,515 587,574 215,118
Temizlik giderleri 993,990 409,435 601,727 195,953
Elektrik giderleri 979,831 301,700 628,634 248,328
Vergi ve harg giderleri 645,277 - 577,041 448
Sigorta giderleri 489,877 168,839 345,129 119,027
Isletme hizmet giderleri 434,126 138,000 373,500 124,500
Bakim ve onarim giderleri 427,820 104,191 739,948 312,244
Yemek giderleri 265,767 98,046 147,885 48,519
Danigmanlik giderleri 224,461 88,239 130,849 33,033
Su giderleri 161,938 57,717 203,973 74,071
Malzeme gideri 130,611 49,423 53,377 9,340
Dogalgaz gideri 94,591 - 78,771 9,097
Ulasim giderleri 59,000 501 152,747 53,106
Diger giderler 263,230 134,449 277,947 89,177
Toplam 7,758,016 2,395,119 5,848,709 1,873,190
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16.

17.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

GENEL YONETIM GIiDERLERI

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait genel

yonetim giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Personel giderleri 2,186,282 638,008 1,705,399 486,255
Stipheli alacak karsilik gideri 538,266 (19,404) 867,082 277,033
Amortisman ve itfa pay: 84,522 26,110 68,280 22,210
giderleri
Ulasim ve seyahat giderleri 87,881 32,049 62,839 24,793
BIST kotta kalma ticreti 50,434 17,417 9,803 3,375
Miisavirlik giderleri 52,684 21,932 77,479 17,585
Danigsmanlik giderleri 34,537 3,795 16,085 6,566
Genel kurul giderleri 28,499 - 56,644 -
Diger giderler 141,961 82,107 116,232 72,967
Toplam 3,205,066 802,014 2,979,843 910,784
Personel giderleri
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Maaglar ve iicretler 1,403,031 405,751 1,091,979 329,647
Yonetim Kurulu tieret ve 339,150 119,700 261,500 76,000
giderleri
SSK igveren pay1 210,805 70,955 156,781 53,510
Prim karsilig1 120,000 40,000 120,000 40,000
Izin karsilig1 gideri 21,262 (28,186) 26,934 (29,116)
Kidem tazminati karsilig1 gideri 56,451 18,817 9,705 3,235
Diger 35,583 10,971 38,500 12,979
Toplam 2,186,282 638,008 1,705,399 486,255
PAZARLAMA GIDERLERI

Sirket’in 30 Eylil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara déneme ait pazarlama

giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Temmuz — 1 Ocak — 1 Temmuz —

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018

Reklam giderleri 542,035 232,250 143,915 28,655
Toplam 542,035 232,250 143,915 28,655
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18.

19.

20.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait esas
faaliyetlerden diger gelirler ve giderler agagidaki gibidir:

Esas faaliyetlerden diger 1 Ocak — 1 Temmuz - 1 Ocak — 1 Temmuz -
gelirler 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Diger gelirler 714,180 83,177 867,954 60,807
Toplam 714,180 83,177 867,954 60,807

30 Eylil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait esas faaliyetlerden diger
gelirlerin 430,961 TL’si konusu kalmayan karsiliklardan, kalan 283,219 TL’si ise diger gelirlerden
olugmaktadir. (30 Eyliil 2018 tarihinde sona eren dokuz aylik ara donemine ait esas faaliyetlerden
diger gelirlerin 614,187 TL’si konusu kalmayan karsiliklardan, kalan 253,767 TL’si ise diger
gelirlerden olugmaktadir).

Esas faaliyetlerden diger 1 Ocak - 1 Temmuz — 1 Ocak - 1 Temmuz -
giderler 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Komisyon giderleri 104,534 18,797 17,558 667
Diger 50,108 49,077 7,723 97
Toplam 154,642 67,874 25,281 764

FiNANSMAN GELIiRLERi VE GiDERLERIi

Sirket’in 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dokuz aylik ara hesap doénemlerine ait
finansman gelirleri ve giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Temmuz — 1 Ocak — 1 Temmuz —
Finansman gelirleri 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Diger 27,579 7,153 36,922 6,831
Toplam 27,579 7,153 36,922 6,831

1 Ocak — 1 Temmuz — 1O0cak- 1Temmuz-
Finansman giderleri 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018
Kur farki gideri, net 7,850,761 (12,730,530) 150,260,837 100,305,749
Finansal borglardan 10,803,911 3,486,643 14,393,587 6,352,672
kaynaklanan faiz giderleri
Toplam 18,654,672 (9,243,887) 164,654,424 106,658,421

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortaklig1 faaliyetlerinden elde edilen kazanci kurumlar vergisinden
istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve ylikiimliliigli hesaplanmamustir.
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22.
22.1.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

PAY BASINA (ZARAR) / KAZANC

Pay basina (zarar) / kazang tutari, net déonem (zararinin) / kariin, Sirket hisselerinin cari dénem
icindeki agirlikli ortalama hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirilmis hissesi
bulunmamaktadir. Pay basina (zararin) / kazancin, 30 Eylil 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren

dokuz aylik ara hesap donemlerine iligkin hesaplamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz — 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019 30 Eylil 2018 30 Eyliil 2018
Net donem kar1 / (zarar1) (10,328,529) 11,375,072 (155,988,130)  (104,119,564)
Agirlikli ortalama hisse adedi 300,000,000 300,000,000 150,000,000 150,000,000
Pay bagina kazang / (zarar) (0.0344) 0.0379 (1.0399) (0.6941)
ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
Iliskili taraflardan alacaklar ve borglar
30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Bankalar — vadesiz
Tirkiye Is Bankas1 AS 8,562 2,099
Toplam 8,562 2,099
Iligkili taraflardan ticari alacaklar
Tiirkiye Is Bankas1 AS 205 352
Toplam 205 352
Pesin ddenen giderler
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta AS 203,479 463,095
Toplam 203,479 463,095
Banka kredileri
Tiirkiye Is Bankasi AS 32,829,233 36,910,759
Toplam 32,829,233 36,910,759
Iliskili taraflara ticari bor¢lar
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 40,976 416,337
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A § 484 1,141
Toplam 41,460 417,478
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22.
22.2.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devami)

Mliskili taraflardan gelir ve giderler

1 Ocak - 1 Ocak —

30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Kira gelirleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 10,008,904 7,433,826
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 302,808 224,902
TSKB A.S. Mensuplart Munzam Sosyal 13,865 10,300
Giivenlik ve Yardimlagsma Vakfi
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligi A.S. 12,832 9,530
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 776,200 572,868
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 25,245 20,212
Toplam 11,139,854 8,271,638
Faiz gelirleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - 3,273
Toplam - 3,273
Faiz giderleri
Tiirkiye Is Bankas1 AS 2,279,937 2,521,907
Toplam 2,279,937 2,521,907
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S$. 48,238 197
Tiirkiye Is Bankas1 AS 245 293
Toplam 48,483 490

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

30 Eylil 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait, Yonetim Kurulu ve Genel
Miidiir gibi iist diizey yoneticilere saglanan {icret ve benzeri menfaatlerin toplami 1,211,005 TL’dir

(30 Eyliil 2018: 1,011,283 TL).
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23.

23.1.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldigi riskler, Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek i¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

e Kkredi riski,
o likidite riski,
e Dpiyasa riski.
Kredi riski

Kredi riski, karsi tarafin iizerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligt olarak tamimlanir. Bu risk, kredi
degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmast ile kontrol edilir.

Sirket muhtemel gayrimenkul projelerinde kullanmak amaciyla likit bir portféy ydnetimi anlayisini
benimsemekte ve kisa vadeli araglar kullanmaktadir. Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve
beklentileri de dikkate alarak Sirket’in finansal varliklarina iligkin portf0y yonetim stratejisini ve
karsilastirma 6l¢iitiinii belirlemektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasit (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.1  Kredi riski (devami)
30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklari asagidaki tablodaki gibidir:
Alacaklar
Ticari alacaklar Diger
alacaklar
iliskili Diger lligkili Diger i i Tiirev
30 Eyliil 2019 Bankalardaki Finansal Diger
taraf taraf  taraf taraf mevduat yatinnmlar apaclar

Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D+E) 205 628,019 - - 3,678,663 - - -
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kisnu - 628,019 - - - - - -
Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal

A . 205
varliklarin net degeri - - - - - - -
Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

B. gecmis veya deger diisiikliigline ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - 628,019 - - 3,678,663 - - -

c Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin

' net defter degeri - - - - - - - _

- Teminat ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarmn net defter degerleri - - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) 2,439,511 -
- Deger diisiiklagii (-) -1(2,439,511) - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diisiiklagii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinnmig kismi - - - - - - - -

E.

Bilango dig1 kredi riski igeren unsurlar
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasit (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.1. Kredi riski (devami)
Alacaklar
Ticari alacaklar Diger
alacaklar
iliskili Diger lligkili Diger i i Tiirev
31 Aralik 2018 Bankalardaki Finansal Diger
taraf taraf  taraf taraf mevduat yatinnmlar apaclar

Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D+E) 352 631,911 - - 14,615,753 - - -
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - 631,911 - - - - - -

A Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal

. . 352

varliklarin net degeri - - - - - - -
Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

B. gecmis veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - 631,911 - - 14,615,753 - - -

c Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin

' net defter degeri - - - - - - - -

- Teminat ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) 2,332,206 -
- Deger diisiiklugii (-) - | (2,332,206) - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diisikliigii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - -

E. Bilango dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - - - - - -
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam:)
23.2.  Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yilikiimliiliiklerini yerine getirmekte giicliik
yasamasi riskidir. Sirket bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklar1 yatirim amagli gayrimenkul proje
gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla sézlesmeye bagli iskonto
edilmemis nakit ¢ikiglarin1 gdstermektedir.

Sozlesme

uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
30 Eyliil 2019 Defter degeri  nakit cikislar kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 240,434,865 319,008,149 11,318,048 12,662,122 203,095,706 91,932,273
Ticari borglar 1,145,592 1,145,592 1,145,592 - - -
Toplam 241,580,457 320,153,741 12,463,640 12,662,122 203,095,706 91,932,273

Sozlesme

uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
31 Arahk 2018 Defter degeri  nakit cikislar kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 243,651,865 295,943,588 5,610,164 9,983,919 169,140,857 111,208,648
Ticari borglar 1,029,225 1,029,225 1,029,225 - - -
Toplam 244,681,090 296,972,813 6,639,389 9,983,919 169,140,857 111,208,648

30 Eylil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in tiirev finansal ylikiimliliikleri
bulunmamaktadir.

23.3.  Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yoOnetim programi, mali piyasalarin ongdriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini
amaglamistir.
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23.
23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Piyasa riski (devami)
Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dig1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve 85 sayili
Cumbhurbagkani1 Karari’na (“ 85 sayili Karar”) iligkin Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 No’lu Teblig
(“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Ilgili teblig
hiikiimleri ¢ergevesinde Sirket’in doviz bazli kira sozlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenmesi
gerektiginden bu durum Sirket kira gelirlerinde azalmaya yol agabilecektir. Ilgili teblig hiikiimleri geregi,
Sirket, kira s6zlesmelerini TL cinsinden tekrar diizenlemis olup, 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla, doku aylik
asgari kira tutarlari, Dipnot 8’de agiklanmstir.

Sirket’in, 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan iglemlerini
TL’ye ¢evirirken kullandig1 doviz kurlar1 TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan Avro
30 Eylil 2019 5.6591 6.1836
31 Aralik 2018 5.2609 6.0280

Asagidaki tablo 30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, Sirket tarafindan tutulan yabanci para
varliklarin ve borglarin kayith tutarlart TL cinsinden gosterecek sekilde yabanci para pozisyonu riskini
6zetlemektedir.

TL karsihg: (Gecgerli

30 Eyliil 2019 para birimi) ABD Dolar1 Avro
Parasal finansal varliklar

(Kasa, banka hesaplar1 dahil) 195,402 - 31,600
Toplam varhklar 195,402 B 31,600
Kisa vadeli finansal yiikiimliilikler 12,790,994 1,087,390 1,073,379
Uzun vadeli finansal yiikiimliilikler 227,643,871 4,713,750 32,500,208
Diger yiikiimliiliikler 237,941 158 38,335
Toplam yiikiimliiliikler 240,672,806 5,801,298 33,611,922
Net yabanci para yiikiimliiliik (240,477,404) (5,801,298) (33,580,322)

TL karsihig

31 Aralik 2018 (Gegerli para birimi) ABD Dolarn Avro
Parasal finansal varliklar

(Kasa, banka hesaplar1 dahil) 251,573 - 41,734
Toplam finansal varhklar 251,573 - 41,734
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler 13,305,837 1,254,804 1,112,216
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler 230,346,028 5,761,250 33,184,583
Diger finansal yiikiimliiliikler 304,510 455 50,119
Toplam finansal yiikiimliiliikler 243,956,375 7,016,509 34,346,918
Net yabanci para yiikiimliiliik (243,704,802) (7,016,509) (34,305,184)
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23.
23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Piyasa riski (devamu)

Déviz kuru riski (devami)

Doviz kuru duyarlik analizi tablosu

TL’nin asagidaki para birimlerine karsilik ylizde 10 deger kaybinm/artiginin 30 Eyliil 2019 ve 31
Aralik 2018 tarihleri itibariyla diger kapsamli gelir tablosunda ve kar veya zararda (vergi etkisi harig)

olusturacagi etki asagidaki tabloda gosterilmistir.

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci Yabanci Yabanc1 Yabanci

paranin paranin paranin paranin

deger deger deger deger

30 Eyliil 2019 kazanmasi1  kaybetmesi kazanmas1  kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikkimliliigi (3,283,013) 3,283,013 (3,283,013) 3,283,013

2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -

3-ABD Dolan net etkisi (1+2) (3,283,013) 3,283,013 (3,283,013) 3,283,013

Avro kurunun %10 degismesi halinde

4-Avro net varlik/yikimliligi (20,764,728) 20,764,728 (20,764,728) 20,764,728

5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -

6-Avro net etkisi (4+5) (20,764,728) 20,764,728 (20,764,728) 20,764,728

TOPLAM (3+6) (24,047,741) 24,047,741 (24,047,741) 24,047,741

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci

paranin paranin paranin paranin

deger deger deger deger

31 Arahk 2018 kazanmasi1  kaybetmesi kazanmasi1  kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikimliliiga (3,691,315) 3,691,315 (3,691,315) 3,691,315

2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -

3-ABD Dolari net etkisi (1+2) (3,691,315) 3,691,315 (3,691,315) 3,691,315

Avro kurunun %10 degismesi halinde

4-Avro net varlik/ylkimliligi (20,679,165) 20,679,165 (20,679,165) 20,679,165

5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -

6-Avro net etkisi (4+5) (20,679,165) 20,679,165 (20,679,165) 20,679,165

TOPLAM (3+6) (24,370,480) 24,370,480 (24,370,480) 24,370,480
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23.
23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Piyasa riski (devami)
Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarl varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden
dolay1 faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

30 Eyliil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri
asagida gosterilmistir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018

Sabit faizli finansal araclar

Finansal varliklar 3,490,764 14,384,742
Degisken faizli finansal araclar
Finansal yiikiimliiliikler 240,434,865 243,651,865

30 Eylil 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama
faiz oranlar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Finansal araclar
Vadeli mevduat TL 14.60% TL 24.80-24.90%
Banka kredileri Avro 4.61% Avro 4.75%
Banka kredileri ABD Dolar1 7.56% ABD Dolari 8.39%

Faize duyarlilik analizi tablosu

Kar veya zarar tablosunun faize duyarliligi, asagida varsayilan nispetlerde faiz oranlarindaki
degisimin; 30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla degisken faizli yiikiimliilikklerin faiz giderlerine olan iig
aylik etkisidir. Bu analiz sirasinda, diger degiskenlerin, 6zellikle doviz kurlarinin, sabit oldugu
varsayilmaktadir. Bu analiz, 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap donemi igin de aymi sekilde
hesaplanmustir.

Kar/zarar Ozkaynaklar”
30 Eyliil 2019 100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
artiy Azalig artiy azalig
Degisken faizli finansal borglar (517,419) 518,801 (517,419) 518,801
Kar/zarar Ozkaynaklar”
30 Eyliil 2018 100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
artis Azahs artis Azahs
Degisken faizli finansal borglar (627,428) 629,118 (627,428) 629,118

®Kar / zarar etkisini igermektedir
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23.
23.4.

24,

25.

26.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfoy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligsmaktadir. Sirketin amaci; gelir elde eden bir igletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasin1 gozetmek, aym1 zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliiliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu ¢ergevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler cikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay1

dagitiminda, yiirtirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar icin etkin sermaye kullanimi
gereksinimini de dikkate almaktadir.

FINANSAL ARACLAR

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

Sirket’in finansal varlik ve yilkiimliliiklerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesi hem
muhasebe politikast hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amacli belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili
varlik veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

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

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayitli degerlerinin
gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliiklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayitli degerlerinin,
gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Banka kredileri, islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenerek iskonto edilmis maliyetleri ile
gosterilmektedir. Banka kredilerinin faiz oranlari, degisen piyasa kosullar1 dikkate alinarak
giincellendigi icin, degisken faizli kredilerin kayitlhi degerlerinin gercege uygun degerine yakin
oldugu varsayilmaktadir. Sabit faizli kredinin ise gergege uygun degeri, kayith degerine yakindir.

RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

FINANSAL TABLOLARIN ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHI iTIBARIYLA PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK DiPNOT
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

EK DiPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLI'j
Sirket’in, SPK’nin III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi” ne gore portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

asagidaki gibidir:
Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler Tlgili diizenleme 30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (b) 3,678,663 14,615,753
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal1 haklar 111-48.1, Md. 24/ (a) 487,854,706 487,468,000
C Istirakler™ 111-48.1, Md. 24 / (b) - -
[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23 / (f) - -
Diger varliklar 5,357,511 7,343,504
D Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1, Md. 3/ (K) 496,890,880 509,427,257
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 240,434,865 243,651,865
F  Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1, Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglart 111-48.1, Md. 31 - -
H 1liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 247,759,109 258,087,638
Diger kaynaklar 8,696,906 7,687,754
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (K) 496,890,880 509,427,257
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Ilgili diizenleme 30 Eyliil 2019 31 Arahk 2018
Al Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1, Md. 24 / (b) - -
A2 Vadeli/ vadesiz TL / doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 3,678,663 14,615,753
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
B2 Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24 / (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 - -
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 3,000,000 3,000,000
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarm ipotek
K bedelleri 111-48.1, Md. 22 / (e) i i

L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarmin toplami Seri:VI No:11, Md.22/(1) -

) Dipnot 5’te agiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nimn III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1.
fikrasinin a bendi kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket iligikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirmektedir. Sirket’in 30 Eyliil 2019 tarihi
itibartyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne yapmis oldugu istirak tutar1 1,750,000 TL olup toplam aktifin %10’ unu agmamaktadir. Dipnot 5’te agiklanan istiraklerden Adana Otel Projesi
Adi Ortakligi SPK’nin 111, No: 48.1 sayili gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi”nin 33. Maddesinin 1. fikras1 kapsaminda adi ortaklik olmasi nedeniyle istirak olarak
degerlendirilmemistir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2019 TARIHI iTIBARIYLA PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK DiPNOT
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

EK DIiPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Portfoy sinirlamalar:

ilgili diizenleme

w N -

© 0o ~NOo 01~

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar
Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler

Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali
haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

At1l tutulan arsa / araziler

Isletmeci sirkete istirak

Bor¢lanma sinirt

Vadeli / Vadesiz TL / Doviz

Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclart yatirimlarinin toplami

111-48.1, Md.
111-48.1, Md.
111-48.1, Md.

111-48.1, Md.
111-48.1, Md.
111-48.1, Md.
111-48.1, Md.
111-48.1, Md.

22/ (e)
24/ (a), (b)
24 (b)

24/ (d)
24/ (c)
28
31
24/ (b)

Seri:VI No:11, Md.22/(1)
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Asgari /

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018 Azami oran
0% 0% Azami 10%
98% 96%  Asgari 51%
1% 3%  Azami 49%
0% 0% Azami 49%
0% 0%  Azami 20%
0% 0%  Azami 10%
98% 96% Azami 500%
1% 3%  Azami 10%
0% 0%  Azami 10%



