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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi Genel Kurulu’na,
A)  Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'nin ("Sirket”) 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum
tablosu ile aym tarihte sona eren hesap dénemine ait: kar veya zarar ve dijer kapsamli gelir tablosu,
6zkaynak degigim tablosu ve nakit akis tablosu ile snemli muhasebe politikalannin 6zeti de dahil oimak
Gzere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin denetlemis bulunuyoruz.

Gorlgumoze gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap ddnemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Tarkiye Finansal
Raporlama Standartlar’'na (“*TFRS") uygun olarak tim &nemli yonleriyle gercede uygun bir bigimde
sunmaktadir.

2) Gériiglin Dayanad

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan badimsiz denetim
standartlanna ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (“KGK") tarafindan
yayimlanan Ttrkiye Denetim Standartlar’’nin bir pargasi olan Bagdimsiz Denetim Standartlar’'na (‘BDS")
uygun olarak yurGthimastir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklanmiz, raporumuzun Bagimsiz
Denefginin Finansal Tablolarin Badimsiz Denetimine Hligkin Sorumlulukian bdlominde aynntili bir
sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kuraliar (“Etik Kurallar”)
ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hokiimlere uygun olarak
Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettifimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, gérlsimozin olugturulmast igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inantyoruz.

3) Kilit Denetim Konulan
Kilit denetim konulan, mesleki muhakememize gdre cari déneme ait finansal tablolarn bagimsiz
denetiminde en gok dnem arz eden konulardir. Kilit denetim konulan, bir butin olarak finansal tablolarin

bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iligkin gériglmizan olugturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayri bir géris bildirmiyoruz.

(1)
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Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasi ele
alindigi

Yatinm amacl gayrimenkullerin degerlemesi

Dipnot 2 ve 9'da agiklandi§i tizere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatinm amach
gayrimenkullerini gergede uygun deger yontemi
lle degerlemektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari
ile finansal tablolarda gosterilen 882.340.000 TL
dederindeki yatnm amagh gayrimenkullerin
gergede uygun degderi bagimsiz degerleme
sirketleri tarafindan belirlenmis olup, detaylar 9
no'lu dipnotta agiklanmigtir,

Yatirim amagh gayrimenkullerin Sirket'in toplam
varliklarinin énemli bir balumONG olugturmasi ve
uygulanan degerleme metotlarinin énemli
tahmin ve varsayimlar icermesi sebebi ile,
yatinm amagh gayrimenkullerin degerlemesi
tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak
dederlendiriimektedir.

Tarafimizca, ydnetim tarafindan atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklan degerlendirilmistir.

Yapti§imiz denetimde, yatirim amacli
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarmnca kullanilan degerleme
metotlannin uygunlugu degerlendirilmigtir.
Degderleme raporlaninda bagimsiz bslomler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
Dipnot 9'da agiklanan tutarlara mutabakat
kontrol edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedurleri arasinda,
degerleme uzmanlarinin de§erlemelerinde
kullandiklan varsayimlarin {reel iskonto orani,
piyasa kiralari ve tahmini doluluk orantarini
iceren) kargisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme igin bagh
bulundugumuz denetim agina dahil degerleme
uzmanlari gaigmalara dahil edilmigtir.

Degerleme raporlaninda kullanilan tst seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotianinin varligi
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen dederin kabul edilebilir bir araltkta olup
olmadi§i tarafimizca degeriendirilmistir.

Aynca, finansal tablolarda ve agiklayic
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu,
agiklanan bilgilerin finansal tablo okuyucularn igin
dnemi dikkate alimip tarafimizca sorgulanmigtir.

4)  Diger Husus

Sirket'in Turkiye Finansal Raporlama Standartiari'na ("TFRS") uygun olarak 31 Aralik 2018 tarihi

itibariyle diizenlenmis finansal tablolari bir bagka bajim

s1z denetgi tarafindan denetlenmis ve 25 Subat

2019 tarihli denetim raporunda s¢z konusu finansal tablolar Gzerinde olumiu gorlis verilmigtir.

5) Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara lligkin Sorumiuluklarn

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS'lere u

ygun olarak hazirlanmasindan, gergefe uygun bir

bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakh snemii yanlighk icermeyecek gekilde hazirlanmasi igin

gerekli gérdiigu i¢ kontrolden sorumiudur.

Finansal tablolari

kullanmaktan sorumludur.

hazifarken y6netim; Sirketin
degerlendiriimesinden, gerektiginde streklilikle ilgili hususlari aciklama
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadidi sGr

strekliigini  devam ettirme kabiliyetinin
ktan ve Sirket'i tasfiye etme ya

ece igletmenin sorekliligi esasini

Ust ydnetimden sorumlu olanlar, $irket'in finansal raporlama stirecinin gézetiminden sorumludur.

A mambar fim of Emst & Young Globat Liruted
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6}  Bag@msiz Denetcinin Finansal Tablolann Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklan
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir;

Amacimiz, bir btittn olarak finansal tablotarin hata veya hile kaynakh 6nemli yanhshk icerip icermedigine
iligkin makul glvence elde etmek ve gérisimizt iceren bir bagimsiz denetgi raporu duzenlemekiir.
BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlanina_uygun olarak
ybrGttilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence; yuksek bir gvence seviyesidir
ancak, var olan énemli bir yanhgh@in her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanhshklar hata veya
hile kaynakh ofabilir. Yanlgliklann, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilanmin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar etkilemesi makul blctide bekleniyorsa bu yanhsliklar
onemli olarak kabul edilir.

BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina uygun olarak
yUrOtilen badimsiz denetimin geredi olarak, bajimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi sbrdurmekteyiz. Tarafimizea ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynaklt “Snemli yanhghk™ riskleri belirlenmekte ve
dederlendiriimekte; bu risklere kargiik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve girigimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitii ihmal, gergede aykin beyan veya ig kontrol ihlali
fillerini icerebildiginden, hile kaynakl dnemii bir yanhshg tespit edememe riski, hata kaynakii
énemli bir yanhighd: tespit edememe riskinden yliksektir,)

- Sirket'in i¢ kontrolunin etkinfigine iligkin bir gorts bildimek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amactyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve flgili agiklamalann makul olup olmadi§ dederlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitiarina dayanarak, Sirket'in strekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siphe olugturabilecek olay veya sartlarla ilgili Snemli bir belirsizligin meveut olup olmadig
hakkinda ve yonetimin igletmenin strekliligi esasini kullanmasinin uyguniugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut olduju sonucuna varmamiz hélinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalann yetersiz olmasi
durumunda olumlu gérls disinda bir goris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitiarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in sUrekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olugturan iglem ve olaylar gergede uygun sunumu sadlayacak sekilde yansitip
yansitmadid) degerlendirilmektedir,

Dider hususlarin yam sira, denetim sirasinda tespit ettidimiz dnemli ig kontrol eksiklikleri dahil olmak
Gzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemii denetim bulgulann: Ust
yénetimden sorumlu olanlara biidirmekteyiz.

Bagimsizlija iligkin etik hoktmlere uyguniuk sagladigimizi Gst yénetimden sorumlu olanlara bildirmig

bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tzerinde etkisi oldugu dusunulebilecek tum iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri Gst yénetimden sorumlu olanlara fletmis bulunmaktayiz.

A mambar fim of Emat & Yeung Global Limited
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Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en gok ¢nem arz eden konulan yani kilit denetim konulanni beliriemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguraca@i olumsuz sonuglann, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini
agacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiiktimldliikler

1) 6102 sayill Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 398'inci maddesinin dérdancl fikrasi uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 28 Subat
2020 tarihinde Sirket'in Y6netim Kurulu'na sunulmustur.

2)  TTK'nm 402'nci maddesinin dordinct fikras: uyarinca $irketin 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap
doneminde defter tutma dtzeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sézlesmesinin
finansal raporlamaya iligkin hukomlerine uygun olmadifina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamgtir.

3)  TTK'min 402'nci maddesinin dérdlnct fikrasi uyannca Y6netim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar| yapmig ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiritip sonuglandiran sorumilu denetgi Onur Unal'drr.

Gliney Bajums)z Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musgavirlik Anonim Sirketi
A mepsBapding \Qst & Young Global Limited

N

28 Subat 2020
Istanbul, Tarkiye

A mamber hrm of Emst & Young Giobal Limited
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARTHLI

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Cari Donem

Gecmis Donem

Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

VARLIKLAR
Dénen Varhklar 633.254.010 545.419.019
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 121.601.288 79.114.990
Finansal Yatirimlar 4 471.761.995 434.127.719
Ticari Alacaklar 35.652.107 28.207.319
- Hliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,24 35.489.369 28.062.562
- Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 162.738 144,757
Stoklar 8 3.271.735 3.271.735
Pesin Odenmis Giderler 268.961 3.459
Diger Dénen Varliklar 14 697.924 693.797
Duran Varhklar 898.137.225 606.871.264
Finansal Yatirimlar 4 15.691.515 9.702.658
Diger Alacaklar 30.434 24.084
-Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 30.434 24.084
Yatirim Amaclh Gayrimenkuller 9 882.340.000 597.070.000
Maddi Duran Varliklar 10 25.839 29.723
Maddi Olmayan Duran Varliklar 47.730 44.799
-Diger Maddi Olmayan Duran Varhklar 11 47.730 44.799
Pesin Odenmis Giderler 1.707 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.531.391.235 1.152.290.283

Mlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARTHLI

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Cari Déonem Gec¢mis Donem
Dipnot 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 10.879.637 7.356.291
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 5 2.276.511 -
Ticari Borglar 3.551.695 2.990.536
- Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 6,24 32.682 40.329
- Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 3.519.013 2.950.207
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 13 83.351 408.641
Diger Borglar 4.914.353 3.914.050
- Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 4.914.353 3.914.050
Ertelenmis Gelirler 53.727 43.064
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 7.395.154 1.525.735
Uzun Vadeli Borglanmalar 5 5.761.160 -
Diger Borglar 1.292.383 1.248.669
- [liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 1.292.383 1.248.669
Uzun Vadeli Kargiliklar 341.611 277.066
- Cahisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli
Karsiliklar 13 341.611 277.066
OZKAYNAKLAR 1.513.116.444 1.143.408.257
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 1,15 10.650.794 10.650.794
Sermaye Diizeltme Farklar 1,15 54.712.578 54.712.578
Geri Alinnig Paylar (-) 15 (23.798.080) (24.999.945)
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler 4.308.794 (1.675.604)
- Ozkaynaga Dayali Finansal Araglara Yatirimlardan
Kaynaklanan Kazanglar | (Kayiplar) 4 4.332.591 (1.656.266)
- Tamimlanmig Fayda Planlart Yeniden Ol¢iim
Kazanglar: / (Kaywlary) (23.797) (19.338)
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 15 33.145.304 6.695.176
Gecemis Yillar Karlari / (Zararlarr) 15 1.044.522.113 828.425.786
Net Donem Kar1 / (Zarar1) 23 389.574.941 269.599.472
TOPLAM KAYNAKLAR 1.531.391.235 1.152.290.283

Mlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

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

Cari Donem

Gecmis Donem

1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 16 36.215.057 29.206.918
Satiglarin Maliyeti (-) 16 (1.713.356) (2.821.362)
BRUT KAR 34.501.701 26.385.556
Genel Yo6netim Giderleri (-) 17 (3.826.745) (4.241.830)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 19 376.711.379 276.802.267
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 19 (17.898.170) (29.510.786)
ESAS FAALIYET KARI 389.488.165 269.435.207
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 20 592.068 164.265
FINANSMAN GELIiRi / GIDERI ONCESI
FAALIYET KARI 390.080.233 269.599.472
Finansman Giderleri (-) 21 (505.292) -
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESI KARI 389.574.941 269.599.472
- Donem Vergi (Gideri) / Geliri - -
- Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri - -
Siirdiiriillen Faaliyetler Vergi (Gideri) /
Geliri 22 - -
SURDURULEN FAALIYETLER
DONEM KARI 389.574.941 269.599.472
DONEM KARI 23 389.574.941 269.599.472
DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar
- Ozkaynaga Dayali Finansal Araglara
Yatirimlardan Kaynaklanan Kazanglar /
(Kay1plar) 4,15 5.988.857 (4.810.501)
-Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden
Olgiim Kazanglary/ (Kayiplari) 13 (4.459) (7.896)
DIGER KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 5.984.398 (4.818.397)
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 395.559.339 264.781.075
Pay Basina Kazang
-Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang 23 38,2776 26,4894

Mlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT
OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

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

Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamh Gelirler veya Giderler

Birikmis Karlar / (Zararlar)

Ozkaynaga Dayal
Finansal Araclara  Tamimlanms Fayda Kardan Geemi

. ) S?rmaye Geri Alnms Yatirnmlardan Planlan Yg‘niqen Ayrilan Ysillals‘ )

Odenmis Diizeltme Paylar Kaynaklanan Olgiim  Kisitlanms Karlar / Net Donem

Sermaye Farklan Kazanclar (Kayiplar) Kazanc¢laryKayiplar Yedekler (Zararlarll) Kar1/ (Zarar)  Ozkaynaklar
1 Ocak 2018 Tarihi Itibariyla Bakiye (D5nem Bagt) 10.650.794  54.712.578 - 3.154.235 (11.442) 5214716 693449927  152.357.089  919.527.897
Mubhasebe Politikalarindaki Zorunlu Degisikliklere
Iliskin Diizeltmeler - - - R . - (563.626) - (563.626)
Diizeltmelerden sonraki tutar 10.650.794  54.712.578 - 3.154.235 (11.442) 5214716  692.886.301  152.357.089  918.964.271
Transferler - - - - - 1480460 135539485 (137.019.945) -
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - - - (4.810.501) (7.896) - - 269599472  264.781.075
Kar Paylart - - - - - - - (15.337.144) (15.337.144)
Paylarin Geri Alim islemleri Nedeniyle Meydana Gelen . ) ) ) ) ) )
Artis/Avalty (24.999.945) (24.999.945)
31 Aralik 2018 Tarihi ltibariyla Bakiye (Donem Sonu) 14 650 704 54712578 (24.999.945) (1.656.266) (19.338)  6.695.176  828.425.786  269.599.472 1.143.408.257
I Ocak 2019 Tarihi Itibartyla Bakiye (Donem Bas1) 10.650.794  54.712.578 (24.999.945) (1.656.266) (19.338)  6.695.176 828425786  269.599.472 1.143.408.257
Diger diizeltmeler (Dipnot; 2.5) - - - - - 24.999.945  (24.999.945) - -
Diizeltmelerden sonraki tutar 10.650.794 54.712.578 (24.999.945) (1.656.266) (19.338) 31.695.121 803.425.841 269.599.472 1.143.408.257
Transferler (Dipnot:15) - - - - - 2.652.048 239.894.407  (242.546.455) -
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - - - 5.988.857 (4.459) - - 389.574.941 395.559.339
Kar Paylari (Dipnot: 15) - - 1.201.865 - - (1.201.865) 1.201.865  (27.053.017)  (25.851.152)
31 Aralik 2019 Tarihi ltibartyla Bakiye (Donem Sonu) 14 650 794 54712578 (23.798.080) 4.332.591 (23.797) 33145304 1044522113 389574941 1513.116.444

Mlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU

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

1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
A.ISLETME FAALIiYETLERINDEN ELDE EDIiLEN NAKIT AKISLARI 55.315.409 45.649.393
Doénem Kar / (Zarar) 389.574.941 269.599.472
Dénem Net Kar1/ (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (304.176.715) (189.292.082)
- Amortisman ve Itfa Gideri {le Tlgili Diizeltmeler 10,11 19.536 21.457
- Karsiliklar ile flgili Diizeltmeler 13 60.086 94.891
- Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler 19 (19.800.743) (16.217.074)
- Gergeklesmemis Yabanci Para Cevirim Farklar ile flgili Diizeltmeler (13.159.500) (95.841.899)
- Gergege Uygun Deger Kayiplar/Kazanglar {le ilgili Diizeltmeler 9,19 (270.696.143) (76.621.939)
- Kar / (Zarar) Mutabakati Ile lgili Diger Diizeltmeler (599.951) (727.518)
Isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (6.424.042) (4.770.304)
- Ticari Alacaklardaki Artis / Azalisla ile Ilgili Diizeltmeler 6 (7.436.905) (6.085.660)
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Artis / Azalisla lgili Diizeltmeler 7 (6.350) -
- Ticari Borglardaki Artis / Azalisla Ilgili Diizeltmeler 6 561.159 851.184
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Borglardaki Artis / Azahsla Ilgili Diizeltmeler 7 1.044.017 359.065
- Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis / Azalisla ilgili Diizeltmeler (585.963) 105.107
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar 78.974.184 75.537.086
- Bagka Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Bor¢lanma Araglarinin (23.658.775) (29.688.661)
Edinimi I¢in Yapilan Nakit Cikislari
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar Kapsaminda Yapilan Odemeler 13 - (199.032)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 4.984.370 (662.807)
Istiraklar ve/veya Is Ortakliklar1 Pay Alimi veya Sermaye Artirinu Sebebiyle Olusan
Nakit Cikiglart 26 - (10.096.130)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit 10,11 (18.583) (7.850)
Cikislart
Yatirnm Amagh Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 9 (14.573.857) (3.333.061)
Alinan Temettiiler 20 592.068 164.265
Alman Faiz 18.984.742 12.609.969
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (17.813.481) (40.337.089)
Isletmenin Kendi Paylarin1 ve Diger Ozkaynaga Dayali Araglarin1 Almastyla Ilgili
Nakit Cikiglari 15 - (24.999.945)
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 5 8.037.671 -
Odenen Temettiiler 15 (25.851.152) (15.337.144)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS / AZALIS (A+B+C) 42.486.298 4.649.497
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 3 79.114.990 74.465.493
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 121.601.288 79.114.990

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIiYET KONUSU

6 Haziran 1978 tarihinde kurulan Aletim Alarko Elektrik Tesisat ve Insaat Malzemeleri Anonim Sirketi’nin unvani
6 Agustos 1996 tarihli, 4096 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlandig1 iizere Alarko Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”) olarak Istanbul’da tescil edilmistir. Sirket, 31 Ekim 1996 tarihinde
anonim ortakliklarin sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edecekleri hisse senetlerinin kayda alinmasina iliskin belge
icin Sermaye Piyasast Kurulu’na (“SPK” veya “Kurul”) bagvuruda bulunmus ve 13 Aralik 1996 ve GYO 1/1552
numarali belge ile Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gére Kurul kaydina alinmustir.

Sirket’in ana faaliyet konusu, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Buna gore Sirket, faaliyet esaslari, portfdy yatirim
politikalar1 ve yonetim siirlamalarinda SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyar.

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylari tarihi degerlerle agagidaki
gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

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

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

(*) Sermayenin %10’undan daha azina sahip ortaklarin pay tutar1 toplamini gostermektedir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla nominal sermayenin enflasyona gore diizeltilmesinden kaynaklanan fark
54.712.578 TL tutarindadir (Dipnot 15 (b)).

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

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

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Sirket’in y1l i¢inde ¢alisan personelinin ortalama sayis1 4°tiir (31 Aralik 2018:.6).
Sermayeyi olusturan Hisse Senetleri A,B,C olmak iizere 3 gruba ayrilmakta olup, A grubu hisse sahipleri dort
yonetim kurulu iiyesi aday gdsterme imtiyazina, B grubu hisse sahipleri li¢ yonetim kurulu {iyesi aday gdsterme
hakkina sahiptirler. Yukarida agiklanan “’Yo6netim Kurulu Aday Gosterme’” imtiyazindan bagka imtiyaz

bulunmamaktadir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmig ve 28 Subat 2020 tarihinde yaynlanmasi igin yetki
verilmigtir. Genel Kurul’un finansal tablolari degistirme yetkisi bulunmaktadir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
Sunuma Iliskin Temel Esaslar

TFRS’ye Uygunluk Beyani

[lisikteki finansal tablolar SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II,
14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart
Kurumu (“KGK?”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile
bunlara iliskin ek ve yorumlar1 esas alinmustir.

Ayrica finansal tablolar ve dipnotlar SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile a¢iklanan formatlara uygun
olarak sunulmustur.

Finansal tablolar, yatirim amagli gayrimenkullerin yeniden degerlenmesi ve finansal yatirimlarin gergege uygun
degerinden gosterilmesi haricinde, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde,

genellikle varliklar i¢in 6denen tutarin gergege uygun degeri esas alinmaktadir.

Kullanilan Para Birimi

Sirket’in finansal tablolar1 faaliyette bulunduklart temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi (fonksiyonel
para birimi) ile sunulmustur. Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum para birimi olan
Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

SPK’min 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tirkiye'de faaliyette bulunan ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29”)
uygulanmamistir.

Diizeltmeler

[lisikteki finansal tablolar TFRS’ye gore hazirlanmistir ve kanuni kayitlarda yer almayan asagidaki diizeltmeleri
igermektedir.

- Stipheli alacaklara karsilik ayrilmast

- Alicilar igin reeskont hesaplanmast

- Sabit kiymet amortismanin TMS 16’ya uygun olarak diizeltilmesi

- TMS 19’a gore kidem tazminat1 diizeltmesi

- Borsada islem goren finansal varliklarin borsa rayici ile degerlenmesi

- Kullanilmayan izin karsilig1 ayrilmasi

- Yatirim amacl gayrimenkullerin gercege uygun deger ile degerlenmesi

- Finansal yatirimlarin gergege uygun degerinden gosterilmesi

- Vadesine kadar elde tutulan finansal varliklarin etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelinden
degerlenmesi

- TFRS 16’ya gore kullanim hakki varliklarinin muhasebelestirilmesi

Netlestirme
Finansal varlik ve borglarin netlestirilmesi, sadece hukuken miimkiin olmasi1 ve isletmenin bu yonde bir niyetinin

olmas1 veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda
miimkiindiir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

[lisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, 6nceki donemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihli finansal durum tablolart
ve finansal durum tablolarina iligkin dipnotlar ile 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir, nakit akis ve 6zkaynak degisim tablolar1 ve ilgili notlar karsilagtirmali olarak
sunulmustur.

a) Sirket, yaptig1 degerlendirmeler uyarinca, 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum tablosu ve 6zkaynaklar
degisim tablosunda gec¢mis yillar karlari / (zararlari) hesabinda yer alan 24.999.945 TL’yi kardan ayrilan
kisitlanmis yedekler hesabina siniflandirmistir.

b) Sirket, yaptig1 degerlendirmeler uyarinca, 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren yila ait kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir ve 6zkaynaklar degisim tablosunda Kar/Zararda Yeniden Simiflandirilacaklar
hesabinda yer alan 4.810.501 TL Ozkaynaga Dayali Finansal Araglara Yatirimlardan Kaynaklanan
Kazanglar (Kayiplar), Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar hesabina siniflandirmustir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan dnemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve 6nceki dénem
finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari donem igerisinde muhasebe politikalarinda 6nemli bir
degisiklik olmamustir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde,
gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek dénemlerde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Sirket’in cari y1l igerisinde muhasebe tahminlerinde 6nemli bir degisikligi olmamustir.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki dénem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar

a) 2019 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 16 Kiralama islemleri

KGK Nisan 2018’de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardimi yayinlanmustir. Yeni standart, faaliyet kiralamas1
ve finansal kiralama ayrimimi ortadan kaldirarak kiract durumundaki girketler i¢in birgok kiralamanin tek bir
model altinda bilangoya alinmasim1 gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki sirketler icin muhasebelestirme
biiytik 6l¢iide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama arasindaki fark devam etmektedir. TFRS
16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gegecek olup 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri i¢in gegerlidir.

Kiracilar, bu standard1 kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya dayanak
varhigin diisiik degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, bazi ofis ekipmanlari, vb.) uygulamama
istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen basladig: tarihte kiraci, kira yiikiimliiligiinii o tarihte 6denmemis olan kira
6demelerinin bugiinkii degeri lizerinden dlger (kiralama yiikiimliiliigii) ve ayni tarih itibariyle ilgili kullanim hakk1
varligini da kayitlarina alarak kira siiresi boyunca amortismana tabi tutar. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz
oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla
belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif bor¢lanma faiz oranini kullanir. Kiract, kiralama yiikiimliiligi
iizerindeki faiz gideri ile kullanim hakk1 varliginin amortisman giderini ayr1 olarak kaydetmelidir.



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

2.8  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

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

TFRS 16 Kiralama islemleri (devam)

Kiracinin, belirli olaylarin gerg¢eklesmesi halinde kiralama yiikiimliiliigiinii yeniden 6lgmesi s6z konusudur
(6rnegin kiralama siiresindeki degisiklikler, ileriye doniik kira ddemelerinin belirli bir endeks veya orandaki
degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama yiikiimliiliigiiniin yeniden 6l¢giim
etkisini kullanim hakki varligi tizerinde bir diizeltme olarak kaydeder.

Sirket, TFRS 16’y1 kolaylastirilmis geriye doniik yaklagim ile uygulamustir.

Sirket, gegis tarihi itibariyle kiralama siiresi 12 ay veya daha kisa bir siire i¢inde bitecek kiralamalar ve diisiik
degerli kiralamalar igin taninan kolaylastirict uygulamalardan faydalanmustir.

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

Sirket’ in kesin izin taahhiidii ile 49 yilligina iist hakkina sahip oldugu; Mugla ili, Fethiye Ilgesi, Kaya Mahallesi,
Kalemler Koyu Mevkii,022-D-12-C-1 pafta, 260 ada 1 parselde bulunan Hillside Beach Club Tatil Koyt isimli
gayrimenkuliin kalan iist hakki siiresi, 4706 sayili kanunun Gecigi 23 iincii maddesi ve bu maddenin uygulanmasi
ile ilgili usul ve esaslari belirleyen 04.05.2018 tarih ve 30411 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirligi giren
“Kamu Tasmnmazlar1 Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Siirelerinin Uzatilmasi Ile Satisina fliskin Yénetmelik”’
geregince 27 Subat 2019 tarihinden itibaren 49 yila uzatilmasina Bakanlik tarafindan “’Olur’” verildigi
bildirilmistir. Daimi ve Miistakil Ust Hakk1 Siire Uzatimi1 09.10.2019 tarihinde tapuya tescil edilmistir.

31 Aralik 2019 tarihli finansal durum tablosu iizerindeki etkiler (artis/(azalis):

Varhklar
Yatirim amach gayrimenkuller (kullanim hakki varligi) (*)  8.037.671

Kaynaklar
Kisa vadeli bor¢lanmalar 2.276.511
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5.761.160

Sirket’in, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla arazi ve arsa kira yiikiimliiliiklerinin indirgenmesinde uygulanan,
alternatif bor¢lanma oran1 %9’dur. (Tiirk Lirast).

(*) Kullanim hakk: varliklarinin yatirim amacgli gayrimenkul tanimini karsilamasi nedeniyle Sirket, TMS 40°ta
yer alan agiklama hiikiimlerini uygulayarak, ger¢ege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakk: varliklarini yatirnm amacli gayrimenkul olarak sunmustur. Arsa kiralari, kiralama islemlerinden
borglarin, ger¢ege uygun deger hesaplamasinda da yer aliyor olmasi nedeniyle, yatirim amagli gayrimenkuliin
gercege uygun degerine geri eklenen tutari ifade eder.



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)

2.8  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

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

Yeni Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Asagida, Sirket’in TFRS 16'y1 uygulamasi iizerine yeni muhasebe politikalar1 yer almaktadir:
Kullamim Hakki Varhklar:

Kullanim hakk: varliklarinin yatirim amacli gayrimenkul tanimini karsilamasi nedeniyle Sirket, TMS 40°ta yer
alan aciklama hiikiimlerini uygulayarak, gercege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakki varliklarini yatirim amagli gayrimenkul olarak sunmustur.

Kullanim hakk: varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira ylikiimliliigiiniin ilk 6l¢tim tutar,

(b) kiralamanin fiilen basladig: tarihte veya dncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim kiralama
tegviklerinin diisiilmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Kullanim hakki varliklar1 deger disiikliigii degerlendirmesine tabidir.
Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira yiikiimliiliigiinii kiralamanin fiilen basladig: tarihte 6denmemis olan kira ddemelerinin bugiinkii degeri
iizerinden 6l¢gmektedir.

Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte, kira yiikiimliiligiiniin 6l¢iimiine dahil edilen kira 6demeleri, dayanak varligin
kiralama siiresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladig: tarihte 6denmemis olan
asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) i1k l¢iimii kiralamanin fiilen basladi1 tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks veya orana
bagli degisken kira 6demeleri,

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

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 61¢iide emin olmasi durumunda bu opsiyonun kullanim
fiyat1 ve

(e) Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagimi gostermesi durumunda,
kiralamanin sonlandirilmasina iligskin ceza 6demeleri.

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

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

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

Buna ek olarak, kiralama siiresinde bir degisiklik, 6zl itibariyle sabit kira ddemelerinde bir degisiklik veya
dayanak varlig1 satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmast durumunda, finansal
kiralama yiikiimliiliiklerinin degeri yeniden olgiilmektedir.
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2.8

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

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

Kisa Vadeli Kiralamalar ve Dayanak Varhgin Diisiik Degerli Oldugu Kiralamalar

Sirket kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini, kisa vadeli kiralama sdzlesmelerine uygulamaktadir (yani, baslangi¢
tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama siiresi olan ve bir satin alma opsiyonu olmayan varliklar).
Ayn1 zamanda, diisiik degerli varliklarin muhasebelestirilmesi muafiyetini, kira bedelinin diisiikk degerli oldugu
disiiniilen ofis ekipmanlarina da uygulamaktadir. Kisa vadeli kiralama sézlesmeleri ve diisiik degerli varliklarin
kiralama sozlesmeleri, kiralama siiresi boyunca dogrusal yonteme gore gider olarak kaydedilir.

TMS 28 “Istiraklerdeki ve is Ortakhklarindaki Yatirnmlar”da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TMS 28 istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda degisikliklerini
yaymlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya i ortakligindaki net yatirimin bir pargasini olusturan istirak
veya i ortakligindaki uzun vadeli yatinmlar i¢in TFRS 9 Finansal Araglar1 uygulayan isletmeler i¢in agiklik
getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarmca muhasebelestirilen
istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlart kapsamamaktadir. S6z konusu degisiklikle KGK, TFRS 9’un
sadece sirketin 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi yatirimlari kapsam disinda biraktigina agiklik
getirmektedir. Isletme, TFRS 9’u, 6zkaynak ydntemine gdre muhasebelestirmedigi ve 6zii itibari ile ilgili istirak
ve is ortakliklarindaki net yatirimin bir pargasini 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
degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde dnemli bir etkisi olmamuistir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iligkin Belirsizlikler

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

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

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

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

(c) isletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zararini), vergi matrahini, kullanilmamig vergi zararlarini,
kullanilmamis 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 iizerinde énemli bir etkisi olmamuistir.
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2.8

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

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

Yillik Iyilestirmeler - 20152017 Dénemi

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

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar — TFRS 3’teki degisiklikler bir sirketin
miigterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili igletmede
kontrol dncesi sahip oldugu paylarini yeniden 6lgmesi gerektigine aciklik getirmektedir. TFRS 11°deki
degisiklikler bir girketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi igletmenin kontroliinii elde etmesi
sonucu, ilgili isletmede kontrol dncesi sahip oldugu paylarini yeniden dlgmesine gerek olmadigina agiklik
getirmektedir.

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

- TMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa hazir
duruma geldikten sonra 6denmemis 6zel borglanmalarin bulunmas: durumunda, ilgili borcun sirketin
genellikle genel borg¢lanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken borglandigi fonlarin bir pargasi
durumuna geldigine agiklik getirmektedir.

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

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

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

varsayimlari kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir.

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.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

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

TFRS 9’u uygulayan isletme, erken 6denebilir finansal varligl, ger¢ege uygun deger degisimi kar veya zarar
yansitilan varlik olarak 6l¢mektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin saglanmas: durumunda,

isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklar itfa edilmis maliyetinden 6l¢ebilmektelerdir.

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

b) Heniiz yiirtirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimei Isletmenin istirak veya is Ortakhigina Yaptiz1 Varhk Satislar1 veya
Katkilar: - Degisiklik

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

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019°da, sigorta sozlesmeleri i¢in muhasebelestirme ve Olglim, sunum ve agiklamayr kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta sdzlesmelerinden
dogan yiikiimliiliikklerin giincel bilango degerleri ile 6l¢iimiinii hem de karin hizmetlerin saglandigi donem boyunca
muhasebelestirmesini  saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk
diizeltmesinde meydana gelen baz1 degisiklikler de hizmetlerin saglandigi doénem boyunca
muhasebelestirilmektedir. Isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger
kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katilim &zelliklerine sahip sigorta
sozlesmelerinin 6l¢iim ve sunumu i¢in 6zel yonlendirme igermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2021 veya sonrasinda
baglayan yillik hesap donemlerinde yiiriirliige girecek olup bu tarihte veya oncesinde TFRS 9 Finansal Araglar ve
TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat’t uygulayan isletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z
konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

c) Uluslararasi Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK tarafindan
yayimlanmanmus yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Isletmenin tanimlanmas1 (UFRS 3 Degisiklikleri)

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

Degisiklikler asagidaki gibidir:

- Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa katilimcilarmmin  eksik  unsurlart  tamamlamasi  konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmasi;

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

- Isletmenin ve ciktilarin tammlarin simrlandirmak; ve

- Istege bagh bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

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

Sirket degisikligin finansal durumu ve performansi iizerine etkilerini degerlendirmektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

C) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK tarafindan
yayinlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

Onemliligin Tamm (UMS 1 ve UMS 8 Degisiklikleri)

Ekim 2018'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “UMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu degisikliklerin amaci,
“Oonemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin belirli kisimlarini agikliga
kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya verilmemesi durumunda finansal
tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri kararlari etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi
onemlidir. Degisiklikler, bilginin 6nemliliginin niteligine, biiylikligline veya her ikisine bagli olacagim
aciklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina veya baska bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar
tizerindeki etkisinin 6nemliligi degerlendirmek ile yiikiimliidiir.

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

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti
Finansal Araclar

Finansal varliklar

Sirket, dnemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticari alacaklar digindaki kalan finansal varliklari ilk defa
finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden Olger. Ticari alacaklarin TFRS 15 uyarinca dnemli bir
finansman bilesenine sahip olmamasi (veya Sirket’in kolaylastirici uygulamayi segmesi) durumunda, bu alacaklar
ilk defa finansal tablolara alinmas: sirasinda islem bedeli {izerinden (TFRS 15’te tanimlandig1 sekliyle) olgtiliir.

Gergege uygun deger degisimleri kdr veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varliklarin ilk 6lgiimiinde,
bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave
edilir veya gercege uygun degerden diisiiliir. Normal yoldan alinip satilan finansal varliklar iglem tarihinde
kayitlara alinmaktadir.

Sirket finansal varliklarint (a) Finansal varliklarin yonetimi igin isletmenin kullandigi is modeli, (b) Finansal
varligin sozlesmeye bagli nakit akislarinin 6zelliklerini esas alarak sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyeti lizerinden, gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak veya gercege uygun deger
degisimi kar veya zarara yansitilarak Slciilen olarak siniflandirilir. Isletme sadece finansal varliklarm ydnetimi igin
kulland1g1 is modelini degistirdiginde, bu degisiklikten etkilenen tiim finansal varliklar1 yeniden siniflandirir.
Finansal varliklarin yeniden siniflandirilmasi, yeniden simiflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak
uygulanir. Bu tiir durumlarda, daha 6nce finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger diisiikliigii kazang ya
da kayiplar1 dahil) veya faizler igin herhangi diizeltme yapilmaz.

14



2.9

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Finansal Araclar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Itta edilmis maliveti iizerinden gosterilen finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmas1 durumunda itfa edilmis maliyeti {izerinden Slciiliir:

(a) Finansal varligin, sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulmasi,

(b) Finansal varhiga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi.

itfa edilmis maliyeti iizerinden gosterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yontemi kullamlarak
hesaplanir. Bu gelir, asagidakiler disinda, finansal varligin briit defter degerine etkin faiz orani uygulanarak
hesaplanir:

(a) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger diistikliigli bulunan finansal varliklar. Bu tiir finansal
varliklar icin isletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa edilmis maliyetine
krediye gore diizeltilmis etkin faiz oranini uygular.

(b) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal varlik olmayan ancak
sonradan kredi-deger diisiikliigiine ugramis finansal varlik haline gelen finansal varliklar. Bu tiir finansal varliklar
i¢in isletme, sonraki raporlama donemlerinde, varligin itfa edilmis maliyetine etkin faiz oranini uygular.

Bir finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akislarinin degistirilmis ya da bagka bir sekilde yeniden yapilandirilmig
olmast ve bu degistirme ve yeniden yapilandirmanin finansal varligin finansal tablo disi birakilmasina yol
acmadig1 durumlarda, finansal varligin briit defter degeri yeniden hesaplanarak yapilandirma kazang veya kaybi
kar veya zarara yansitilir.

Bir finansal varligin degerinin kismen ya da tamamen geri kazanilmasina iligkin makul beklentilerin bulunmamasi
durumunda Sirket, finansal varligin briit defter degerini dogrudan diigiirerek finansal tablo diginda birakir.

Gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varlikiar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda gergege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilarak olgiiliir:

(a) Finansal varligin, s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan
bir ig modeli kapsaminda elde tutulmasi,

(b) Finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmast.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Finansal Araclar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Gercege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar (devami)

Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak dlciilen bir finansal varliktan kaynaklanan kazang
veya kayiplardan, deger diisiikliigli kazang ya da kayiplart ile kur farki kazang veya kayiplari disinda kalanlar,
finansal varlik finansal tablo dist birakilincaya ya da yeniden smiflandirilincaya kadar diger kapsamli gelire
yansitilir. Finansal varlik yeniden siniflandirildiginda, daha 6nce diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang
ya da kayip, yeniden siniflandirma tarihinde yeniden siniflandirma diizeltmesi olarak 6zkaynaktan ¢ikarilarak kar
veya zarara yansitilir. Ger¢ege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6l¢iilen finansal varligin
yeniden siniflandirilmast durumunda, isletme daha 6nce diger kapsamli gelire yansittigi toplam kazang ya da kaybi
finansal tablolara alir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya zarar olarak finansal tablolara
alinr.

[k defa finansal tablolara almada isletme, ticari amagla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan yatirimin
gercege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi konusunda, geri

doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

Gercege uygun deger degisimi kar veya zarar tablosuna yansitilan finansal varliklar

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti {izerinden ya da gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak ol¢tilmiiyorsa, gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak 6lgiiliir.

Finansal riske kars1 etkili bir koruma arac1 olarak belirlenmemis olan tiirev {iriinleri teskil eden bahse konu finansal
varliklar da gergege uygun deger farki kir veya zarara yansitilan finansal varliklar olarak simiflandirlir. Tlgili
finansal varliklar, gergege uygun degerleri ile gosterilmekte olup, yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve
kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Deger diisiikliigii

Sirket itfa edilmis maliyeti iizerinden gosterilen finansal varliklar ve gergege uygun deger degisimi diger kapsamli
gelire yansitilan finansal varliklarina iliskin beklenen kredi zararlari igin zarar karsilig1 ayirir.

Isletme gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen finansal varliklar igin zarar
karsihigr tutarimi finansal tablolara alirken ve olgerken deger diisiikliigii hiikiimlerini uygular. Bununla birlikte,
zarar karsilig1 diger kapsamli gelire yansitilir ve finansal varligin finansal durum tablosundaki defter degerini
azaltmaz.

Bir finansal aragtaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana dnemli 6lgiide artmig olmasi
durumunda, her raporlama tarihinde, isletme s6z konusu finansal araca iliskin zarar kargiligin1 6miir boyu beklenen
kredi zararlarina esit bir tutardan 6lger.

Raporlama tarihinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigli bulunan finansal varliklar
haricinde, bir finansal aragtaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana 6nemli derecede
artis meydana gelmemis olmasi durumunda igletme s6z konusu finansal araca iliskin zarar karsiligini 12 aylik
beklenen kredi zararlarma esit bir tutardan Olger. Raporlama tarihinde isletme, satin alindiginda ya da
olusturuldugunda kredi-deger diigiikliigi bulunan finansal varliklar i¢in yalnizca ilk defa finansal tablolara
alimmasindan bu yana 6miir boyu beklenen kredi zararlarindaki toplam degisiklikleri zarar karsilig1 olarak finansal
tablolara alir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Finansal Araclar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Deger diisiikliigii (devami)

Sirket 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, sézlesme varliklar1 ve kira alacaklari i¢in basitlestirilmis
yaklagimdan faydalanarak zarar karsiliklarini, her zaman Omiir boyu beklenen kredi zararina esit tutarda
hesaplamaktadir.

Finansal yiikimlilikler

Isletme, finansal yiikiimliiliigii ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden dlger. Gergege uygun
deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki yiikiimliiliiklerin ilk 6l¢iimiinde, bunlarin edinimiyle veya
ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de ger¢ege uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler diginda kalan tiim finansal yiikiimliiliiklerini sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyetinden Slgiilen olarak siniflandirir:

(a) Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler: Bu ytikiimliiliikler, tiirev
tirlinler de dahil olmak iizere, sonraki muhasebelestirmede gergege uygun degerinden Slgiiliir.

(b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo dis1 birakma sartlarini tasimamasi veya devam eden
iliski yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan finansal yiikiimliiliikkler: Sirket, bir varligi devam eden
iligkisi 6lgiistinde finansal tabloda gostermeye devam ettigi durumda, finansal tabloya buna bagli bir yiikiimliiliik
de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagl yiikiimliiliik, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve
miikellefiyetleri yansitacak sekilde 6l¢iiliir. Devredilen varliga bagh yiikiimliilikk, devredilen varligin net defter
degeri ile ayn1 usulde 6l¢iiliir.

(c) TERS 3’iin uygulandigi bir igletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal tablolara alinan sarta bagl
bedel: ik defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta bagh bedeldeki gercege uygun deger
degisimleri kar veya zarara yansitilarak 6l¢iiliir.

Isletme, herhangi bir finansal yiikiimliiliigii yeniden siniflandirmaz.

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmas: ve bilanco disi birakilmas:

Sirket, finansal varlik ve yiikiimliiliikleri sadece finansal araglarin sdzlesmesine taraf oldugu takdirde kayitlarina
almaktadir. Sirket, finansal varliga ait nakit akislarina iligkin s6zlesmeden dogan haklarinin siiresinin dolmasi veya
ilgili finansal varlig1 ve bu varligin miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve kazanimlar1 bagka bir tarafa devretmesi
durumunda s6z konusu varlig1 bilango dis1 birakir. Varligin miilkiyetinden dogan tiim risklerin ve kazanimlarin
baska bir tarafa devredilmedigi ve varligin kontroliiniin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Sirket,
varlikta kalan payini ve bu varliktan kaynaklanan ve ddenmesi gereken yiikiimliiliikleri muhasebelestirmeye
devam eder. Sirket’in devredilen bir varligin miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve kazanimlar elde tutmasi
durumunda, finansal varligin muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler i¢in transfer edilen
finansal varlik kargisinda teminata baglanan bir bor¢ tutar1 da muhasebelestirilir. Sirket, finansal yikiimliligi
sadece sozlesmede tanimlanan yiikiimliiligii ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman asimina ugrar ise bilango dis1
birakir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

iliskili Taraflar

[liskili taraflar, finansal tablolarin1 hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kiginin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iligkili say1lir.
S6z konusu kiginin,

(i) Raporlayan igletme iizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

(if) Raporlayan igletme {izerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(iii) Raporlayan igletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir
iyesi olmasi durumunda.

b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile iliskili sayilir:

(i) Isletme ve raporlayan isletmenin ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik, bagl
ortaklik ve diger bagl ortaklik digerleri ile iliskilidir).

(ii) Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin) istiraki ya da
is ortaklig1 olmas1 halinde.

(iii) Her iki isletmenin de ayn1 bir tigiincii tarafin ig ortakligi olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin sz konusu {i¢lincii
isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin ¢aliganlarina
iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Raporlayan igletmenin
kendisinin boyle bir planinin olmast halinde, sponsor olan igverenler de raporlayan igletme ile iligkilidir.

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

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin igletme iizerinde 6nemli etkisinin bulunmasi veya
s0z konusu igletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
halinde.

Iligkili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarm, hizmetlerin ya da
yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsiligi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Bu rapor kapsaminda Sirket ortaklari, Alarko Holding A.S. ve Alarko Holding Grup Sirketleri, bunlarin
yoneticileri ayrica bu sirketler tarafindan kontrol edilen veya onlarla ilgili olan diger sirketler iligkili taraf olarak
kabul edilmistir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin ya da net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Net gergeklesebilir deger,
olagan ticari faaliyet igerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satisi
gerceklestirmek icin yiliklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net
gergeklesebilir degeri maliyetinin altina diistiigiinde, stoklar net gergeklesebilir degerine indirgenir ve deger
diigiikliiglinlin olustugu yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha Once stoklarin net
gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik
kosullar nedeniyle net gergeklesebilir degerde artig oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger disiikliigii
karsihgr iptal edilir. Iptal edilen tutar nceden ayrilan deger diisiikliigii tutari ile simrlidir
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller
olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile 6lgiiliirler. Baslangic muhasebelestirmesi
sonrasinda yatirim amagli gayrimenkuller, bilango tarihi itibariyla piyasa kosullarini yansitan ger¢ege uygun deger
ile degerlenirler. Yatirim amacgli gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan
kazang veya zararlar olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

Yatirim amagli gayrimenkuller, satilmalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacagimin belirlenmesi durumunda bilango dist birakilirlar. Yatirim amach
gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar, olustuklar1 donemde kar
veya zarar tablosuna dahil edilir.

Transferler, yatirim amagli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege uygun deger
esasina gore izlenen yatirim amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul sinifina yapilan bir
transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin
kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi tarihteki gercege uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir
gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim amagli bir gayrimenkule doniigmesi
durumunda, igletme, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan
muhasebe politikasini uygular.

Faaliyet kiralamas1 c¢ergevesinde kiralanan gayrimenkuller, yatinm amaclh gayrimenkul olarak
simiflandiriimamistir.

Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklar, maliyet bedellerinden birikmis amortismanlarin ve eger varsa, deger diislikliigiiniin
indirilmesi suretiyle gosterilmistir. Maddi duran varliklarin 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla endekslenerek
raporlama tarihindeki Tiirk Lirasi’nin alim giicline getirilmesinde aktife ilk giris tarihleri dikkate alinmistir. 1 Ocak
2005 tarihinden sonra yapilan girisler nominal degerleri ile gosterilmistir. Maddi duran varliklar i¢in amortisman,
enflasyon muhasebesine gore diizeltilmis tutarlar1 ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonraki girislerin nominal degerleri
iizerinden varliklarin tahmini faydali dmiirleri esas alinmak suretiyle normal amortisman yontemi kullanilarak
ayrilmistir. Varliklarin amortisman oranlarina iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Binalar 40 -50- Y1l
Yertistii diizenleri 10- Y1l
Makine, tesis ve cihazlar 4-5-Y1l
Doseme ve demirbaslar 4-16- Y1l
Diger maddi duran varliklar 5-Yil

Bakim ve onarim giderleri gergeklestigi tarihte gider yazilir. Eger bakim ve onarim gideri ilgili aktifte genisleme
veya gozle goriiniir bir gelisme sagliyorsa aktiflestirilir.

Bir maddi duran varligin kayith degeri, varligin tahmini geri kazanilabilir degerinden daha yiiksek ise, kayith
deger geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi duran varliklarin satis1 dolayisiyla olusan kar veya zarar, diizeltilmis tutarlar ile tahsil olunan tutarlarin
karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilir.
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Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet bedellerinden birikmis itfa paylarinin ve eger varsa, deger diisiikliigiiniin
indirilmesi suretiyle gdsterilmistir. Maddi olmayan duran varliklarin 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla endekslenerek
raporlama tarihindeki alim giiciine getirilmesinde aktife ilk giris tarihleri dikkate alinmistir. 1 Ocak 2005
tarihinden sonra yapilan girisler nominal degerleri ile gdsterilmistir. Maddi olmayan duran varliklar, enflasyon
muhasebesine gore diizeltilmis tutarlart ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonraki girislerin nominal degerleri iizerinden,
asagida belirtilen oranlar iizerinden itfa edilmislerdir:

Ekonomik Omrii
Ozel maliyetler 2-33-Y1l
Haklar 3-32-Y1l

Kur Degisiminin Etkileri

Yabanci Para Islem ve Bakiyeler

Sirket’in her igletmesinin kendi finansal tablolari faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para
birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in
gegcerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri)
gerceklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir. Bilangoda yer alan dovize
endeksli parasal varlik ve yiikiimliiliikkler bilango tarihinde gegerli olan kurlar kullanilarak Tiirk Lirasi’na
cevrilmektedir. Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden
kaydedilmis olanlar, gercege uygun degerin belirlendigi tarihteki kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye
cevrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden 6lgiilen yabanci para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden
¢evrilmeye tabi tutulmazlar. Yabanci para cinsinden olan iglemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin
ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

Maddi Duran Varhklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varliklarda Deger Diisiikliigii

Sirket, her raporlama tarihinde varliklarinda deger diisiikliigli olup olmadigini belirlemek i¢in maddi olan ve
olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger diisiikliigi olmasi durumunda, deger
diistikliigli tutarmin belirlenebilmesi i¢in varliklarin, varsa, geri kazanilabilir tutart 6lgiiliir. Bir varligin geri
kazanilabilir tutarinin 6lgiilemedigi durumlarda Sirket, varlikla iliskili nakit yaratan birimin geri kazanilabilir
tutarini 6lger. Makul ve tutarli bir tahsis esasi belirlenmesi halinde sirket varliklar1 nakit yaratan birimlere dagitilir.
Bunun miimkiin olmadig1 durumlarda, Sirket varliklar1 makul ve tutarli bir tahsis esasiin belirlenmesi i¢in en
kiiclik nakit yaratan birimlere dagitilir.

Siiresiz ekonomik dmrii olan ve kullanima hazir olmayan maddi olmayan duran varliklar, yilda en az bir kez ya da
deger diisiikliigii gostergesi olmast durumunda deger diisiikliigii testine tabi tutulur. Geri kazanilabilir tutar, bir
varligin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diisiilmiis ger¢ege uygun degeri ile kullanim degerinden
yiiksek olanidir. Kullanim degeri, bir varlik veya nakit yaratan birimden elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit
akislarinin bugiinkii degeridir. Kullanim degerinin hesaplanmasinda mevcut dénemdeki piyasa degerlendirmesine
gore paranin kullanim degerini ve gelecekteki nakit akimlar1 tahminlerinde dikkate alinmayan varliga 6zgii riskleri
yansitan vergi oncesi iskonto orani kullanilir.

Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden diisiik oldugu durumlarda,
varh@gin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazamlabilir tutarina indirilir. ilgili varligin yeniden
degerlenen tutarla 6l¢iilmedigi hallerde deger diisiikliigii zarar1 dogrudan kar/zarar icinde muhasebelestirilir. Bu
durumda deger diisiikliigli zarar1 yeniden degerleme deger azalist olarak dikkate alinir.
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Maddi Duran Varliklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varhiklarda Deger Diisiikliigii
(devami)

Deger diisiikliigii zararinin sonraki donemlerde iptali s6z konusu oldugunda, varligin (ya da ilgili nakit yaratan
birimin) defter degeri geri kazanilabilir tutar igin yeniden giincellenen tahmini tutara denk gelecek sekilde artirilir.
Arttirilan defter deger, ilgili varlik (ya da ilgili nakit yaratan birimi) i¢in 6nceki donemlerde varlik icin deger
diistikliigli zararmin ayrilmamis olmasit durumunda ulasacagi defter degeri agmamalidir. Varlik yeniden
degerlenmis bir tutar {izerinden gosterilmedikge, deger diisiikliigli zararina iliskin iptal islemi dogrudan kar/zarar
icinde muhasebelestirilir. Yeniden degerlenmis bir varligin deger diisiikliigii zararinin iptali, yeniden degerleme
artis1 olarak dikkate alinir.

Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi ylikiimliliigl veya varligi, varliklarin ve yiikiimliiliiklerin finansal tablolarda gosterilen tutarlar
ile yasal vergi matrah1 hesabinda dikkate alinan tutarlar1 arasindaki gegici farkliliklarin bilango yontemine gore
vergi etkilerinin yasalagsmis vergi oranlar1 dikkate alinarak hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi
yiikiimliliikleri vergilendirilebilir gegici farklarin tiimii i¢in hesaplanirken, indirilebilir gegici farklardan olusan
ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin
kuvvetle muhtemel olmas: sartiyla hesaplanmaktadir. Bahse konu varlik ve yilikiimliliikler, ticari ya da mali
kar/zarar1 etkilemeyen isleme iliskin gecici fark, serefiye veya diger varlik ve yiikiimliiliiklerin ilk defa finansal
tablolara alinmasindan (igletme birlesmeleri diginda) kaynaklaniyorsa muhasebelestirilmez.

Ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri, Sirket’in gecici farkliliklarin ortadan kalkmasini kontrol edebildigi ve yakin
gelecekte bu farkin ortadan kalkma olasiliginin diisiik oldugu durumlar haricinde, bagl ortaklik ve istiraklerdeki
yatirimlar ve is ortakliklarindaki paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir gegici farklarin tiimii i¢in hesaplanir.
Bu tiir yatirnm ve paylar ile iligkilendirilen vergilendirilebilir gegici farklardan kaynaklanan ertelenmis vergi
varliklar1, yakin gelecekte vergiye tabi yeterli kar elde etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin
kuvvetle muhtemel olmasi ve gelecekte ilgili farklarin ortadan kalkmasinin muhtemel olmasi sartlariyla
hesaplanmaktadir.

Ertelenmis vergi varliklari ve yiikiimliilikleri varliklarin gerceklesecegi veya yiikiimliiliiklerin yerine getirilecegi
donemde gecerli olmasi beklenen ve bilango tarihi itibariyla yasallagmis veya onemli dlglide yasallagsmis vergi
oranlar1 (vergi diizenlemeleri) tiizerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi varliklart ve yikiimliiliiklerinin
hesaplanmasi sirasinda, Sirket’in bilango tarihi itibariyla varliklarmin defter degerini geri kazanmasi ya da
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi i¢in tahmin ettigi yontemlerin vergi sonugclari dikkate alinir.

Ertelenmis vergi varliklar1 ve yilikimliiliikleri, cari vergi varliklartyla cari vergi yiikiimliiliiklerini mahsup etme ile
ilgili yasal bir hakkin olmas1 veya s6z konusu varlik ve yiikiimliiliiklerin ayn1 vergi mercii tarafindan toplanan
gelir vergisiyle iliskilendirilmesi ya da Sirket’in cari vergi varlik ve yilikiimliiliiklerini netlestirmek suretiyle 6deme
niyetinin olmast durumunda mahsup edilir.

Gergege uygun deger yontemi kullanilarak dl¢iilen yatirim amagh gayrimenkullere iliskin ertelenmis vergi borcu
ve ertelenmis vergi varlik hesaplamasinda bu varliklarin defter degerinin, aksine bir varsayim olmamasi
durumunda, satis yolu ile tamamen geri kazanildig1 varsayilir. Yatirim amagli gayrimenkuliin itfa edilebilir olmasi
ve yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilecek ekonomik faydalarin satig yolundan ziyade zaman iginde
tiimiiyle kullanilmasi amaci giiden bir isletme modeli ¢ergevesinde elde bulundurulmasi aksine bir varsayimdir.
Sirket Yonetimi, Sirket’in yatirnm amagli gayrimenkul portfoylinii inceleyerek, hicbir yatirim amach
gayrimenkuliiniin yatirnm amagli gayrimenkullerden elde edilecek ekonomik faydalarin satis yolundan ziyade
zaman i¢inde tiimiiyle kullanilmas1 amaci giiden isletme modeline gore elde tutulmadigina kanaat getirmistir. Bu
nedenle yonetim TMS 12°deki degisikliklerde belirtilen “satis” varsayiminin aksi bir varsayimi ifade etmedigini
belirtmistir. Sonug olarak Sirket, yatirim amagli gayrimenkullerinin satigindan herhangi bir gelir vergisine tabi
olmadigindan yatirim amagli gayrimenkullerinin ger¢ege uygun deger degisimi ile ilgili herhangi bir ertelenmis
vergi tutart muhasebelestirmemistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Lirast (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler (devami)

Ertelenmis vergi (devami)

Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna
oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamuistir.

Cari vergi

Tiirk Vergi mevzuatina gore, kanuni veya is merkezleri Tiirkiye’de bulunan kurumlar, kurumlar vergisine tabidir.

Tiirk vergi sisteminde mali zararlar takip eden bes yil igindeki mali karlar ile mahsup edilebilmekte olup, dnceki
yillar kazanglarindan (geriye doniik) mahsup miimkiin degildir.

Kurum kazanglar1 2020 (2020 dahil) yilina kadar %22, 2021 yilindan itibaren %20 oraninda kurumlar vergisine
tabidir. Istisna kaynakl1 olsun olmasin tam miikellef gercek kisiler ile dar miikellef gercek kisi ve kurumlara ve
vergiden muaf olan kurumlara nakit olarak dagitilan kar paylari lizerinden ayrica %15 oraninda gelir vergisi stopaji
hesaplanmaktadir. Bununla birlikte kar dagitimmin 1998 ve oncesi karlar ile 1999, 2000, 2001 ve 2002 yillarina
ait istisna kaynakli karlardan veya iizerinden %19,8 stopaj yapilmis yatirim indirimlerine tekabiil eden karlardan
yapilmasi durumunda gelir vergisi stopaji dogmaz. Cari yil ve gegmis yil karlarinin sermayeye ilavesi suretiyle
yapilan kar dagitimlarinda da gelir vergisi stopaj1 hesaplanmaz. Diger yandan tam miikellef kurumlara yapilan kar
dagitimlarinda da stopaj yapilmaz.

Ayrica, kurumlar vergisine mahsup edilmek iizere yil icinde ara donemlerde beyan edilen matrahlar iizerinden
2020 (2020 dahil) yilina kadar %22, 2021 yilindan itibaren %20 oraninda gegici vergi denmektedir.

Vergi Usul Kanunu’nun 5024 sayili Kanunla degistirilen miikerrer 298 inci maddesi uyarinca, bilango esasina gore
defter tutan miikellefler, UFE *deki artigin, Mart 2005 tarihi itibariyla son 36 ayda %100 den ve son 12 ayda %10
dan diisiik olmasi nedeniyle 2004’te baslayan enflasyon diizeltme uygulamasi sona ermistir. 2019 ve 2018 hesap
donemlerinde UFE ’de %100 ve %10 sartlar1 birlikte ger¢eklesmedigi icin enflasyon diizeltmesi uygulamasi
yapilmamustir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) statiisiinii kazanmig olan sirketlerin kazanglari 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin 1’inci fikrasinin d/4 numarali bendine gére Kurumlar Vergisi’nden ve
kurum gegici vergisinden miistesnadir. Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15. maddesinin 3’{incii fikrasina gore ise
bu ortakliklarin istisna uygulanan kazanglari iizerinden yapilmasi gereken Kurumlar Vergisi stopajinin orani
halihazirda 2009/14594 (2008 y1l1 i¢in 2003 / 6577) sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregince sifirdir. Bu nedenle
Sirket’te 31 Aralik 2019 ve 2018 hesap donemlerine iligkin vergi hesaplamasi yapilmamistir (Dipnot 22).

Calisanlara Saglanan Faydalar

Kidem tazminatlari:

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sdzlesmeleri hiikkiimlerine gore kidem tazminati, emeklilik veya isten
¢ikarilma durumunda 6denmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisaniara Saglanan Faydalar Standardi
(“TMS 19”) uyarinca sdz konusu tiirdeki 6demeler tanimlanmis emeklilik fayda planlari olarak nitelendirilir.
Bilancoda muhasebelestirilen kidem tazminati yiikiimliligi, tim ¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride

dogmas1 beklenen yiikiimliilik tutarlarinin net bugiinkii degerine gore hesaplanmis ve finansal tablolara
yansitilmistir. Hesaplanan tiim aktiieryal kazanglar ve kayiplar diger kapsamli gelir altinda muhasebelestirilmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Calisanlara Saglanan Faydalar (devami)

Kar payi ve ikramiye ddemeleri:

Sirket, baz1 diizeltmeler sonrasi sirket hissedarlarina ait kar1 dikkate alan bir yonteme dayanarak hesaplanan kar
pay1 ve ikramiyeyi yiikiimliilik ve gider olarak kaydetmektedir. Sirket, sézlesmeye bagli bir zorunluluk ya da
zimni bir yiikiimliilik yaratan gegmis bir uygulamanin oldugu durumlarda karsilik ayirmaktadir.

Hasilat

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatirim amacl gayrimenkullere
iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri, bankalardan alinan faiz gelirlerini ve sermaye
piyasasi araglarindan elde edilen gelirleri igermektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri:

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama s6zlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk esasina
gore muhasebelestirilir. Eger Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama siiresi boyunca
kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satigi:

Hasilat sozlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sozlesmede belirlenen edim
yikimliliigi yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin eline gegtiginde
gayrimenkul devredilmis olur.

Temettii ve faiz geliri:

Hisse senedi yatirimlarindan elde edilen temettii geliri, hissedarlarin temettii alma hakki dogdugu zaman (Sirket’in
ekonomik faydalari elde edecegi ve gelirin giivenilir bir bi¢imde Sl¢iilmesi miimkiin oldugu siirece) kayda alinir.

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Sirket’in ekonomik faydalar1 elde edecegi ve gelirin giivenilir bir
bicimde dl¢lilmesi miimkiin oldugu siirece kayitlara alinir. Faiz geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen 6émrii
boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini nakit girislerini s6z konusu varligin kayitlhi degerine
indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili donemde tahakkuk ettirilir.

Hasilat, 31 Aralik 2017 tarihine kadar TMS 18’e uygun olarak muhasebelestirilmis olup, 1 Ocak 2018 tarihinden
itibaren TFRS 15’e goére muhasebelestirilmistir.

Pay Basina Kazancg

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, net karn, yil boyunca piyasada bulunan hisse senetlerinin
agirlikl ortalama sayisina bdliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazang hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse
gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu hisse
senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Borc¢lanma Maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli dl¢lide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z konusu
oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya iiretimi ile dogrudan iliskilendirilen borglanma maliyetleri, ilgili varlik
kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.

Diger tiim bor¢lanma maliyetleri, olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.

Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar

Raporlama déneminden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin
kamuya aciklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirilme

tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara
alman tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Kosullu Varhk ve Yiikiimliiliikler

Geemis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yiikiimliliigin bulunmasi, yiikiimliliglin yerine getirilmesinin
muhtemel olmast ve s6z konusu yiikiimliilikk tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin edilebilir olmasi durumunda
finansal tablolarda kargilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yiikiimlilige iliskin risk ve belirsizlikler goz 6niinde bulundurularak, bilango tarihi
itibartyla yiikiimliliigiin yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin en giivenilir sekilde tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir. Karsiligin, mevcut yiikiimliligin karsilanmasi i¢in gerekli tahmini nakit akimlarmi kullanarak
6l¢glilmesi durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin bugiinkii degerine esittir.

Karsiligin 6denmesi i¢in gerekli olan ekonomik faydanmn bir kismi ya da tamaminin {glincii taraflarca
kargilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen kesin
olmasi ve giivenilir bir sekilde 6l¢iilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iligkin nakit akiglari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir bicimde
smiflandirilarak raporlanir.

Sermaye ve Temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler iizerinden dagitilan temettiiler, temettii kararinin alindigi
donemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

Ek Dipnot: Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii
S6z konusu dipnotta (Dipnot 30) yer alan bilgiler, 11-14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup Seri:III,

No:48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy sinirlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢cercevesinde hazirlanmistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Yatirim amaglh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri

Finansal tablolarda, yatinm amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan tasinmazlarin gergege uygun degerinin
bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari Dipnot 9°da belirtmistir. 2019 ve 2018
yillart degerlemeleri Rehber Gayrimenkul Degerleme Danigmanlik A.S. tarafindan yapilmustir.

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

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

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Bankalar 120.868.036 78.753.544
Vadesiz TL mevduat 60.590 42.136
Vadeli TL mevduat (*) 1.827.409 -
Vadeli d6viz mevduat (*) 118.980.037 78.711.408

B tipi likit fonlar 733.252 361.446

Toplam (Dipnot 25 (i)) 121.601.288 79.114.990

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla bankalarda bulunan 9 Ocak 2020 — 29 Ocak 2020 vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin
faiz oran1 % 2,10 - % 2,25 arasinda olup tahakkuk eden faiz tutar1 131.818 TL, 27 Ocak 2020 vadeli TL mevduatin
faiz oran1 %10,50 olup tahakkuk eden faiz tutar1 3.149 TL *dir (31 Aralik 2018 tarihi itibariyla bankalarda bulunan
vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin faiz orant % 4,10- % 4,50 arasinda degismekte olup tahakkuk eden faiz tutari
57.344 TL, vadeli Avro mevduatlarin faiz oran1 % 1,65 olup tahakkuk eden faiz tutar1 3.244 TL dir).

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla bloke mevduati bulunmamaktadir.

FINANSAL YATIRIMLAR
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detay1 asagidaki gibidir:

itfa Edilmis Maliyetinden Gosterilen Finansal Varliklar;

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Doviz Cinsi Degeri (TL) Oram Tarihi Degeri (TL) Oram Tarihi
ABD Dolari 471.761.995 % 3,50 5 Haziran 2020 268.883.738 % 3,50 11 Mart 2019
ABD Dolar1 - - - 165.243.981 % 3,75 7 Kasim 2019
Toplam 471.761.995 434.127.719

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla itfa edilmis maliyetinden gdsterilen finansal varliklar, 5 Haziran 2020 itfa tarihli
kupon &demeli Eurobond’lardan olugmaktadir (31 Aralik 2018 — 11 Mart 2019 ve 7 Kasim 2019 itfa tarihli
Eurobond).
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
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(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL YATIRIMLAR (devami)

Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsaml: Gelire Yansitilan Finansal Varliklar;

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Istirak Oran1 (%) Tutar (TL) Istirak Oran1 (%) Tutar (TL)

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri

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

Gelistirme A.S.(*) - 143 - 143
Alarko Holding A.S. (*) - 7.044.574 - 2.438.962
Mosalarko A.O. 10 8.645.602 10 7.262.357
Toplam 10 15.691.515 10 9.702.658

(*) Istirak oran1 %1’in altindadur.

Alarko Holding A.S’ deki istirak tutar, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla gercege uygun degerine
yaklastig1 dngdriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyat: ile degerlenmistir.
Sirket, gercege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar1 finansal tablolarinda Ozkaynak
hesab1 altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla olusan 1.177.507 TL deger artist,
31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 4.605.612 TL deger artis1 sonucunda toplam deger artis1 5.783.119 TL olmustur
(Dipnot 15 (c)).

Mosalarko A.O. ’daki istirak tutar1 gercege uygun degeri ile gosterilmistir. Sirket, gergcege uygun deger
degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar finansal tablolarinda Ozkaynak hesabi altinda yer alan “Kar
veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” kaleminde takip
etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla olusan 2.833.773 TL deger azalis1, 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla olusan 1.383.245 deger artis1 sonucunda toplam deger azalis1 1.450.528 TL olmustur (Dipnot 15 (c)).

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

BORCLANMALAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli bor¢lanmalar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kisa vadeli kiralama iglemlerinden borglar 2.276.511 -

Toplam (Dipnot 25 (ii)) 2.276.511 -

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalar1 agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Uzun vadeli kiralama iglemlerinden borglar 5.761.160 -

Toplam (Dipnot 25 (ii)) 5.761.160 -

Sirket’in, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla arazi ve arsa kira yilikiimliiliiklerinin indirgenmesinde uygulanan,
alternatif bor¢lanma orani %9’dur (Tiirk Lirasi).
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(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

TiCARi ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari alacaklar detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Ticari alacaklar (Dipnot 25 (i)) 162.738 144,757
[liskili taraflardan alacaklar (Dipnot 24 (a) ve 25 (i)) 35.489.369 28.062.562
Toplam 35.652.107 28.207.319

Ticari alacaklar i¢in ortalama vade 5 ile 10 giin arasindadir (2018: 5 ile 10 giin).
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla siipheli alacak karsiligi bulunmamaktadir.
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in ticari bor¢ detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Saticilar (Dipnot 25 (ii)) 3.519.013 2.950.207
[liskili taraflara borglar (Dipnot 24 (a) ve 25 (ii)) 32.682 40.329
Toplam 3.551.695 2.990.536

Ticari borglar i¢in ortalama vade 15 glindiir (2018: 15 giin).

DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in diger alacak detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Verilen depozito ve teminatlar 30.434 24.084

Toplam (Dipnot 25 (i)) 30.434 24.084

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli diger borg detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Odenecek KDV 3.394.564 2.129.175
Diger 6denecek vergiler 1.475.289 1.102.754
Diger ¢esitli borglar 44.500 14.459
Mugla Orman Boélge Miidiirliigii’ne borglar - 667.662
Toplam (Dipnot 25 (ii)) 4.914.353 3.914.050

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger borg detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Alinan depozito ve teminatlar 1.292.383 1.248.669

Toplam (Dipnot 25 (ii)) 1.292.383 1.248.669
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

STOKLAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla stoklar, agsagida detay1 verilen gayrimenkullerden olugmaktadir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Diizeltilmis Satis Ekspertiz . . Diizeltilmis Satis Ekspertiz . -
Defter Degeri Degeri Degeri Ekspertiz Tarihi Defter Degeri Degeri Degeri Ekspertiz Tarihi
(TL) (TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
Biiyiikcekmece Arsasi
Arsa Maliyeti (3 Parsel) 3.271.735 - 83.670.000 30 Aralik 2019 3.271.735 - 74.812.000 28 Aralik 2018
Toplam 3.271.735 - 83.670.000 3.271.735 - 74.812.000

Biiyiikcekmece Arsasi: Toplam 622.651 m? biiyiikliigiinde 3 adet parsel bulunmaktadir. 30 Aralik 2019 tarihli degerleme raporlarina gore ekspertiz
degerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma ve gelistirme yontemleri kullanilmig olup, bu yontemlerden emsal karsilagtirma dikkate alinmistir.

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

Yatirim amagli gayrimenkuller agsagidaki gibidir :

Gergege Uygun Deger

1 Ocak 2018 tarihi itibariyla

flaveler (**)

Gergege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artis (Dipnot 19)

Yatirim Amagh
Gayrimenkuller

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla

517.115.000

3.333.061
76.621.939

1 Ocak 2019 tarihi itibariyla

Kullanim hakki varliklar (*)
Arsa kiralar1 (*)
[laveler (**)

Gergege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artig (Dipnot 19)

597.070.000

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla

597.070.000

8.037.671
2.552.354
3.983.832
270.696.143

882.340.000

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla yatirim amagli gayrimenkuller tizerindeki toplam sigorta tutart, sirastyla,

214.122.790 TL ve 187.784.060 TL’dir (Dipnot 29).

(*) Kullanim hakk1 varliklarinin yatirim amagh gayrimenkul tanimint karsilamasi nedeniyle Sirket, TMS 40°ta
yer alan agiklama hiikiimlerini uygulayarak, ger¢ege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakki varliklarini yatirim amagh gayrimenkul olarak sunmustur. Arsa kiralari, kiralama islemlerinden
borglarin, gercege uygun deger hesaplamasinda da yer aliyor olmasi nedeniyle, yatirim amacglhi gayrimenkuliin

gercege uygun degerine geri eklenen tutari ifade eder.

(**) Hillside Beach Club Tatil Koyii i¢in yapilan yatirimlardir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

Gayrimenkul Adi

Ekspertiz Raporu Tarihi

Gergege Uygun Degeri (TL)

Hillside Beach Club Tatil Koyt

Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar
Biiylikcekmece Alkent 2000 — Diikkanlar
Eyiip Topgular — Fabrika

Ankara Cankaya Is Merkezi

Istanbul Karakdy Is Merkezi

Istanbul Sishane Is Merkezi

Maslak Arsasi

Toplam
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10 Ocak 2020
30 Aralik 2019
30 Aralik 2019
30 Aralik 2019
30 Aralik 2019
30 Aralik 2019
30 Aralik 2019
30 Aralik 2019

618.500.000
37.690.000
12.600.000
79.650.000

8.800.000
13.200.000
10.900.000

101.000.000

882.340.000




ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amagh gayrimenkullerin rayi¢ degerleri agagidaki gibidir (devami):

Esas Alinan

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

Eyiip Topgular- Fabrika Emsal Karsilagtirma, Maliyet Analizi Ortalamasi

Ankara Cankaya Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Istanbul Karakoy Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

Istanbul Sishane Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Maslak Arsasi Emsal Karsilastirma, Geligtirme Ortalamasi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatirim amaglh gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018

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

Gayrimenkul Adi Kullanilan Degerleme Yontemleri Degerleme Yontemi

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

Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

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

Eytip Topgular- Fabrika Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi Ortalamasi

Ankara Cankaya Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Istanbul Karakdy Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme Ortalamasi

Istanbul Sishane Is Merkezi Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme Ortalamasi

Maslak Arsasi Emsal Karsilastirma, Gelistirme Ortalamasi

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in yatirim amagli gayrimenkullerinin gercege uygun degeri,
Sirket’ten bagimsiz bir degerleme sirketi olan Rehber Gayrimenkul Degerleme Damigmanlik A.S. tarafindan
belirlenmistir. Rehber Gayrimenkul Degerleme Danigmanlik A.S., SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye
piyasasi mevzuati uyarica gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedir ve ilgili bolgelerdeki emlaklarin gercege

uygun deger dl¢limlemesinde yeterli tecrilbeye ve nitelige sahiptir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

Yatirim amagli gayrimenkullerin emsal karsilagtirma yontemi ile ilgili degerleme raporlarinda yer alan ve Sirket
tarafindan kullanilan baslica varsayimlar asagidaki gibidir:

Emsal metrekare degeri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Arsa 5.350 4.820
Bina 4.450 - 30.000 4.050 - 28.000

31 Aralik 2019 tarihi itibarryla Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri ile s6z konusu varliklara iligskin gercege
uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:
1. Seviye TL 2. Seviye TL 3. Seviye TL

Hillside Beach Club Tatil Koyt 618.500.000 - - 618.500.000
Etiler Alkent Sitesi - Diikkanlar 37.690.000 - - 37.690.000
Biiyiikgekmece Alkent 2000-Diikkanlar 12.600.000 - - 12.600.000
Eylip Topgular - Fabrika 79.650.000 - 79.650.000 -
Ankara Cankaya Is Merkezi 8.800.000 - - 8.800.000
Istanbul Karakdy Is Merkezi 13.200.000 - - 13.200.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 10.900.000 - - 10.900.000
Maslak Arsasi 101.000.000 - 101.000.000 -
Toplam 882.340.000 - 180.650.000  701.690.000

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in yatirim amagl gayrimenkulleri ile s6z konusu varliklara iliskin gergege
uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:
1. Seviye TL 2. Seviye TL 3. Seviye TL

Hillside Beach Club Tatil Koyii 361.000.000 - - 361.000.000
Etiler Alkent Sitesi - Diikkanlar 33.300.000 - - 33.300.000
Biiyiikgekmece Alkent 2000-Diikkanlar 11.170.000 - - 11.170.000
Eylip Topgular - Fabrika 71.200.000 - 71.200.000 -
Ankara Cankaya Is Merkezi 7.950.000 - - 7.950.000
Istanbul Karakéy Is Merkezi 11.800.000 - - 11.800.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 9.650.000 - - 9.650.000
Maslak Arsasi 91.000.000 - 91.000.000 -
Toplam 597.070.000 - 162.200.000  434.870.000

3. seviyeden degerlenen yatirim amagh gayrimenkullerin donem basi ve dénem sonu mutabakati asagidaki
gibidir:

31 Aralik2019 31 Aralik 2018

Acilis bakiyesi 434.870.000 370.480.000
Toplam kayip/kazang- kar/zarara yansitilan 252.246.143 61.056.939
Kullanim hakk: varliklari 8.037.671 -
Arsa kiralari 2.552.354 -
Gergeklesen 3.983.832 3.333.061
Kapanis bakiyesi 701.690.000 434.870.000

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri 36.215.057 TL’dir (31
Aralik 2018:29.206.918 TL). lgili kira gelirleri kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda hasilat igerisinde
gosterilmektedir (Dipnot 16).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

10. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla maddi duran varliklar asagidaki gibidir :

Maliyet ;
Agilis Kapanig
1 Ocak 2019 ilaveler Satislar 31 Aralik 2019

Tesis, makine ve cihazlar 4.216 - 4.216
Demirbaglar 73.002 - 73.002
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam 104.591 - 104.591
Birikmis amortismanlar ;

Tesis, makine ve cihazlar 4.216 - 4.216
Demirbaglar 43.279 3.884 47.163
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam (Dipnot 18) 74.868 3.884 78.752
Net Defter Degeri 29.723 - 25.839

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla maddi duran varliklar asagidaki gibidir :
Maliyet ;
Agilig Kapanis
1 Ocak 2018 Tlaveler Satiglar 31 Aralik 2018

Tesis, makine ve cihazlar 4.216 - 4.216
Demirbaglar 73.002 - 73.002
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam 104.591 - 104.591
Birikmis amortismanlar ;

Tesis, makine ve cihazlar 4.216 - 4.216
Demirbaslar 38.279 5.000 43.279
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam (Dipnot 18) 69.868 5.000 74.868
Net Defter Degeri 34.723 - 29.723

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla maddi duran varliklar {izerindeki toplam sigorta tutari, sirastyla,

66.524 TL ve 58.917 TL’dir (Dipnot 29).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

11. MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla maddi olmayan duran varliklar asagidaki gibidir :

Maliyet; Acilig Kapanig
1 Ocak 2019 Ilaveler Satislar 31 Aralik 2019

Haklar 54.294 3.862 58.156
Diger maddi olmayan

duran varliklar 183.640 14.721 198.361
Ara Toplam 237.934 18.583 256.517
Birikmis itfa paylari;

Haklar 44.058 2.785 46.843
Diger maddi olmayan

duran varliklar 149.077 12.867 161.944
Ara Toplam (Dipnot 18) 193.135 15.652 208.787
Net Defter Degeri 44.799 - 47.730

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla maddi olmayan duran varliklar asagidaki gibidir :
Malivet; Acilis Kapanig
1 Ocak 2018 ilaveler Satiglar 31 Aralik 2018

Haklar 46.444 7.850 54.294
Diger maddi olmayan

duran varliklar 183.640 - 183.640
Ara Toplam 230.084 7.850 237.934
Birikmis itfa paylari;

Haklar 39.458 4.600 44.058
Diger maddi olmayan

duran varliklar 137.220 11.857 149.077
Ara Toplam (Dipnot 18) 176.678 16.457 193.135
Net Defter Degeri 53.406 - 44,799

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.
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12.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YOKUMLULUKLER

a) 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in Stoklar, Yatirim Amacl Gayrimenkuller ve Sabit
Kiymetler Hesaplari’nda gosterilen;

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

Ayrica, aym parsel ile ilgili olarak 26 Subat 1992 tarih ve 784 yevmiye numarasi ile bu parsel aleyhine projede
belirtilen ihtiya¢ fazlasi otoparktan faydalanmak {izere 1410 ada ve 1 parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakk1
bulunmaktadir.

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

Sirket Tarafindan Verilen TR'ler 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TRi'lerin Toplam Tutar1 2.508.603 1.814.803

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

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis - -
Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar
D. Diger Verilen TRi'lerin Toplam Tutar1
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin
Toplam Tutar1
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger
Grup Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin - -
Toplam Tutar1

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

Toplam 2.508.603 1.814.803

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla diger verilen TRI’lerin Sirket 6zkaynaklarma oran1 %.0 dir.
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13.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

B
T

AGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
ABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam)

c) Sirket’in almig oldugu teminat mektuplarinin ve teminat senetlerinin toplam tutart dénemler itibariyla

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Alinan teminat senetleri 571.429 502.521
Alman teminat mektuplari 806.325 606.572
Toplam 1.377.754 1.109.093

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

€)

karsilik tutarlart yoktur.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Sirket aleyhine agilmis ve nakit ¢ikisina sebebiyet verecek dnemli bir davasi
bulunmamaktadir. Mugla ili, Fethiye Ilgesinde bulunan Hillside Beach Club Tatil K&yii’niin bulundugu
mabhalle, 6360 sayil1 yasa geregi koy statiisiinden ¢ikip mahalle statiisiine ge¢mesi nedeniyle 5 yil siire ile
emlak vergisinden muaf tutulmugtur. Fakat Fethiye Belediyesi yillik Emlak vergisi tahakkuk ettirmektedir.
Bu nedenle tahakkuk eden Emlak Vergisine iptal davasi agilmistir. Dava sirket lehine sonuglanmis olup,
temyiz agsamasindadir. Ayrica, Sirket'in taraf oldugu ve devam eden 2 adet davasi bulunmakta olup hukuki
stireclerinde belirsizlik yoktur, bu nedenle Sirket yonetimi bu davalara iliskin herhangi bir nakit ¢ikisi
ongormemektedir. Bu nedenle ilisikteki finansal tablolarda dava karsiligi ayrilmamustir.

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Is Kanunu'na gbre, Sirket, bir senesini doldurmus olup, Kanun’un 25/II. maddesinde belirtilen hakli nedenler
olmaksizin sirketle iligkisi kesilen, askere ¢agrilan, evlenip bir y1l i¢inde isten ayrilan (kadinlar i¢in), emekli
olan veya vefat eden personeli i¢in kidem tazminat: 5demekle miikelleftir. Odenecek tazminat, ¢aligilan her
sene icin bir aylik maag tutart olup, bu tutar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla her hizmet yili i¢in 6.379,86 TL ile
simurlandirilmustir (31 Aralik 2018 —5.434,42 TL).

Kidem tazminati ylikiimliliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsiligi,
Sirket’in, ¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliliikk tutarinin bugiinkii
degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar, sirketin
yikimliiliklerinin, tanimlanmis fayda planlart kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak
gelistirilmesini 6ngoriir. Bu dogrultuda, toplam yiikiimliliiklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal
varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet y1l1 i¢in olan azami yiikiimliiliik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak olmasidir.
Dolayistyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel orani
ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin,
calisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yilikiimliiligiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerek
hesaplanur. ilgili bilango tarihlerindeki karsiliklar, yillik %8,5 enflasyon ve %12,31 iskonto orani varsayimlarina
gore yaklasik %3,51 olarak elde edilen reel iskonto orani kullanilmak suretiyle hesaplanmistir (31 Aralik 2018:
%4,00). Istege bagl isten ayrilma oranlari da 0-15 yil ¢alisanlar igin %100, 16 ve iizeri yil calisanlar igin %0
olarak dikkate alinmustir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin hesaplanmasinda 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren
gecerli olan 6.730,15 TL tavan tutar1 dikkate alinmigtir (1 Ocak 2019: 6.017,60 TL).

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii hesaplamasinda kullanilan 6nemli tahminler iskonto orani ve istege bagli isten
ayrilma olasiligidir.

35



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

13. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (devam)

14.

Kisa vadeli karsiliklar agagidaki gibidir :

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar

Toplam

Uzun vadeli karsiliklar agsagidaki gibidir :

Kidem tazminat karsiligi
Izin karsilig:
Toplam

Kidem tazminati karsiliklari:

Donem basi kidem tazminati kargiligi

Hizmet gideri

Faiz gideri

Doénem i¢i 6demeler
Aktiieryal kayip/(kazang)

Dénem sonu kidem tazminati karsiligi

Kullanilmamuis izin karsiliklari:

Donem bagi kullanilmamus izin karsilig
Donem igindeki artis/(azalig)

Doénem i¢i 6demeler

Donem sonu kullanilmamus izin karsiligi

DiGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Diger kisa vadeli donen varliklar asagidaki gibidir :

Pesin d6denen vergiler ve fonlar
Toplam

36

31 Aralik 2019

83.351
83.351

31 Aralik 2019

260.376
81.235

341,611

1 Ocak-
31 Aralik 2019

207.104

23.319
25.494

4.45

©

N

60.37

(o)

1 Ocak-

31 Aralik 2019

69.962
11.273

31 Aralik 2019

697.924
697,924

31 Aralik 2018

408.641
408.641

31 Aralik 2018

207.104
69.962

277.066

1 Ocak-

31 Aralik 2018

310.025

20.476
63.990
(195.283)
7.896

207.104

1 Ocak-
31 Aralik 2018

63.286
10.425

(3.749)

9.96

(op}
N

31 Aralik 2018

693.797
693.797




15.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

OZKAYNAKLAR
a) Odenmis Sermaye

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in kayitli sermayesi 20.000.000 TL olup, ¢ikarilmis ve 6denmis
sermayesi 10.650.794 TL dir. Sirket’in sermayesi ihrag¢ edilmis ve her biri 1 Kr nominal degerde 1.065.079.400
adet hisseden meydana gelmistir. Sirket’in ortaklik yapisinin detay1 1 no’ lu dipnotta belirtilmistir.

b) Sermaye Diizeltmesi Farklari

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

) Finansal Varlik Deger Artis Fonu

Alarko Holding A.S.’deki istirak tutari, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ger¢ege uygun degerine
yaklastig1 dngoriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyati ile degerlenmistir.
Sirket, gergege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azaliglar: finansal tablolarinda Ozkaynaklar
hesab1 altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Smiflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla gercege uygun deger
ile degerlemeden kaynaklanan, sirasiyla, 4.605.612 TL deger artis1 ve 1.976.728 TL deger azalisi “Kar veya
Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina kaydedilmistir
(Dipnot 4).

Mosalarko A.O. gercege uygun degeri ile gosterilmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ger¢ege uygun deger ile
degerlemeden kaynaklanan 1.383.245 TL deger artis1 “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis
Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina kaydedilmistir. (Dipnot 4)

d) Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal yedeklerden olusmakta olup 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 33.145.304
TL’dir (31 Aralik 2018 — 6.695.176 TL).

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

a) L Tertip Yedek: Net karmn %5'i 6denmis sermayenin %20'sine ulagincaya kadar 1. Tertip yedek akge
olarak ayrilir.

b) Il Tertip Yedek: Safi kardan 1. Tertip yedek akge ve pay sahipleri i¢in sermayenin %5'i tutarinda kar
pay1 ayrildiktan sonra, dagitilmasina karar verilen karmn %10'u II. Tertip yedek akge olarak ayrilir.

Yasal yedek akceler sermayenin yarisini gegmedikge, miinhasiran zararlarin kapatilmasinda veya islerin iyi
gitmedigi zamanlarda isletmenin idamesine, igsizligin Oniine ge¢meye veya sonuglarini hafifletmeye ydnelik
onlemler alinmas1 amaciyla kullanilabilir.

e) Gegmis yillar kar / (zararlari)

Gecgmis yillar kar / (zararlart) dagilimi asagidaki gibidir :

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Olaganiistii yedekler 828.425.786 693.449.927
Gegmis yil karlar 216.096.327 134.975.859
Toplam 1.044.522.113 828.425.786
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZKAYNAKLAR (devami)
e) Gegmis yillar kar / (zararlari) (devami)

Sirket’ in 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda; 2018 yilina ait finansal tablolarinda
yer alan donem kar1 269.599.472 TL olup 6nceki yillarda ayrilan birinci tertip genel kanuni yedek akce tutar1 yasal
tavana ulastigindan, birinci tertip genel kanuni yedek akce ayrilmamasina, 269.599.472 TL net dagitilabilir donem
karindan, 27.053.017 TL'lik kismimin ortaklara kar payr olarak nakden dagitilmasina, dagitilacak kar payi
iizerinden 2.652.048 TL tutarinda ikinci tertip genel kanuni yedek ak¢e ayrilmasina, kalan tutarin olaganiistii yedek
akgelere eklenmesine, kar pay1 dagitimina 27 Mayis 2019 tarihinde baglanmasina oybirligi ile karar verilmistir.
Temettii dagitim isleminde Borsa Istanbul’ da islem goren kaydedilmis paylarin temettii alacaklar1 29 May1s 2019
tarihinde ilgili iiyelerin Takasbank A.S. nezdindeki serbest hesaplarina aktarilmstir.

f) Geri alinmig paylar

Sirket Yonetimi 4 Ekim 2018 tarihinde SPK’nin 21 Temmuz 2016 ve 25 Temmuz 2016 tarihli agiklamalari
dogrultusunda, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin gergek performansini yansitmadigi diislincesiyle, basta kiiciik
paydaslar1 olmak iizere tiim paydaslarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amagclari ile azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan karsilanmak iizere 10.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay
geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin 200.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir.
15 Ekim 2018 tarihinde pay alim islemi tamamlanmistir. S6zkonusu geri alim program: kapsaminda; 199.609 adet
paya isabet eden 9.999.981 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi igindeki oran1 %1,874'
diir.

Sirket Yonetimi 18 Ekim 2018 tarihinde yeni bir pay alim karari1 daha almigtir. Azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan
karsilanmak tizere 15.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin
275.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir. S6zkonusu geri alim programi kapsaminda;

273.566 adet paya isabet eden 14.999.964 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi i¢indeki
oran1 %2,569' dur.

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

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

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

Geri alinmis paylara diigen kar paylari, geri alinmig paylar hesabinda gosterilmistir.
HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Satis gelirleri asagidaki gibidir :

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kira gelirleri 36.215.057 29.206.918
Toplam 36.215.057 29.206.918

Satiglarin maliyeti asagidaki gibidir :

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Verilen hizmet maliyeti 1.713.356 2.821.362
Toplam 1.713.356 2.821.362
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

GENEL YONETIM GIDERLERIi

Genel yonetim giderleri agagidaki gibidir :

Genel yonetim giderleri

Toplam

1 Ocak-
31 Aralik 2019

3.826.745

.826.74

Niteliklerine gére genel yonetim giderleri asagidaki gibidir :

Personel giderleri (Dipnot 18)
Kira giderleri

Disartya yaptirilan onarim ve hizmetler

Dava, icra, noter giderleri

Banka masraflari

Mali danigsmanlik ve denetim giderleri
Hukuksal danigmanlik giderleri

Vergi resim ve harglar

Diger danigmanlik giderleri

Amortisman ve itfa paylart (Dipnot 10,11)

Matbaa ve yayin giderleri
Haberlesme giderleri
Diger

Toplam

NITELIKLERINE GORE GIDERLER

Amortisman ve itfa giderleri asagidaki gibidir :

Maddi duran varliklar (Dipnot 10)

Maddi olmayan duran varliklar (Dipnot 11)

Toplam

1 Ocak-
31 Aralik 2019

2.109.966
590.105

317.861
153.189
136.796
46.402
45.000
30.143
26.100
19.536
19.363
8.415
323.869

.826.74

1 Ocak-
31 Aralik 2019

3.884
15.652

19.536
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1 Ocak-
31 Aralik 2018

4.241.830

4.241.830

1 Ocak-
31 Aralik 2018

2.750.436
505.304

268.081
14.953
115.850
39.025
45.000
4112
33.410
21.457
17.623
8.280
418.299

4.241.830

1 Ocak-

31 Aralik 2018

5.000
16.457

21.457
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19.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
NITELIKLERINE GORE GIDERLER (devam)

Calisanlara saglanan faydalar asagidaki gibidir:

Personel iicretleri

Personel tagima giderleri

Personel yemek giderleri

Personel saglik giderleri

Personel kidem tazminati1 giderleri
Diger personel giderleri

Toplam

1 Ocak-

31 Aralik 2019

1.872.041
22.161
17.118

9.381

189.265

2.109.966

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER

Esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir :

Gergege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artig

(Dipnot 9)

Kambiyo karlar1

Faiz gelirleri

T.C. Cevre ve Orman Bakanlhig1 — Kira Bedeli
T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1 — Arazi Tahsis
Vade farki gelirleri

Diger menkul kiymet satis karlar
Gayrimenkullerden elde edilen kira dis1 gelir
Reeskont faiz gelirleri

Diger

Toplam

40

1 Ocak-

31 Aralik 2019

1 Ocak-

31 Aralik 2018

2.261.836
48.443
20.100

7.338
195.283
217.436

2.750.436

1 Ocak-
31 Aralik 2018

270.696.143 76.621.939
82.185.238 180.008.310
19.800.743 16.217.074

2.978.587 2.416.985
441.836 357.096
206.967 28.253
200.526 189.113

81.862 79.623
33.319 33.179
86.158 850.695
376.711.379 276.802.267
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20.

21,

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

Esas faaliyetlerden diger giderler agagidaki gibidir :

Kambiyo zararlari

T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1 — Kira Karsiligi
Liste i¢i vakif bagislar

T.C. Cevre ve Orman Bakanligi — Arazi Tahsis
Reeskont faiz gideri

Diger

Toplam

YATIRIM FAALIYETLERDEN GELIRLER

Yatirim faaliyetlerden gelirler asagidaki gibidir :

Temettii geliri

Toplam

FINANSMAN GiDERLERIi

Finansman giderleri asagidaki gibidir :

Kisa vadeli bor¢lanma giderleri

Toplam

41

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
12.923.467 25.954.407
3.505.824 2.831.325
475.000 -
441.836 357.096
25.602 33.319
526.441 334.639
17.898.170 29.510.786

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

592.068 164.265
592.068 164.265
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

505.292

505.292




ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Tiirkiye’de kurumlar vergisi orant 2019 yil1 igin %22’dir (2018 - %22). Bu oran, kurumlarin ticari kazancina vergi
yasalart geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna ve
indirimlerin diisiilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina uygulanir.

Cari donem kurumlar vergisi hesaplamasi asagidaki gibidir :

Vergi karsihign mutabakati :

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Ticari bilango kar1 389.574.941 269.599.472
Diger indirimler (*) (389.574.941) (269.599.472)
Ara Toplam - -

Vergi orant % 22 (2018: %22) - -
Vergi karsiligi - -
(*) Sirket Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: statiisiinde oldugundan donem kazanglari diger indirimler olarak
gosterilmistir.

Ertelenmis Vergi Varliklar: ve Yiikiimliiliikleri

Sirket, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Gayrimenkul Yatirim Ortakligi statiisiinde oldugundan
ertelenmis vergi hesaplamasi yapilmamstir.

PAY BASINA KAZANC
Pay basina kazang asagidaki gibi hesaplanmustir :
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Donem kari 389.574.941 269.599.472
Raporlama donemi itibartyla agirlikli ortalama adi hisse adedi 10.650.794 10.650.794
(1 TL nominal degerdeki hisseye isabet eden)
Geri alinmig paylar (473.175) (473.175)
Pay basina kazang 38,2776 26,4894
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

a) 1liskili taraflardan alacaklar / bor¢lar asagidaki gibidir :
31 Aralik 2019

Alacaklar Borglar
Iliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 35.514.971 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (25.602) -
Alarko Holding A.S. - 32.682
31 Aralik 2018
Alacaklar Borglar
Iliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 28.036.175 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (33.319) -
Alsim Alarko San. Tes. ve Tic A.S. 59.706 -
Alarko Holding A.S. - 37.197
Alarko Carrier San. ve Tic A.S. - 3.132
b) Iliskili taraflarla yapilan ahslar ve satislar asagidaki gibidir :
[liskili taraflarla olan islemlerin sirket bazinda detay1 asagidaki gibidir :
1 Ocak — 31 Aralik 2019
Iliskili taraflarla olan islemler Mal aliglar Hizmet aliglari Diger aliglar Diger satiglar
Attas Alarko Turistik Tes. A.S. 3.414.230 - - 33.174.943
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - - - 1.078.229
Alarko Holding A.§. 4.789 201.244 633.242 -
Toplam 3.419.019 201.244 633.242 34.253.172
1 Ocak — 31 Aralik 2018
Iligkili taraflarla olan islemler Mal alislart Hizmet aliglari Diger alislar Diger satislar
Attag Alarko Turistik Tes. A.S. 2.908.432 941.115 33.319 23.318.943
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - - 2.654 906.278
Alarko Holding A.S. - 214.447 535.533 -
Alsim Alarko San. Tes. ve Tic A.S - - - 59.706
2.908.432 1.155.562 571.506 24.284.927

Toplam

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla iliskili taraflardan kaynaklanan siipheli alacaklar bulunmamaktadir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla {ist diizey yoneticilere saglanan iicret ve benzeri menfaatlerin briit

toplamy, sirastyla, 1.204.950 TL ve 2.020.727 TL’dir.
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25.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal araclar ve finansal risk yonetimi

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlar1 ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali
piyasalarin ongoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerin en aza indirgenmesini amaclamaktadir.

Risk yonetimi, asagidaki politikalar ¢ergevesinde uygulanmaktadir:

i. Kredi Riski

Sirket’in tahsilat riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Sirket yonetimince
geemis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz Oniine alinarak degerlendirilmekte ve gerekli goriildiigii
durumlarda uygun oranda siipheli alacak karsiligi ayrildiktan sonra finansal durum tablosunda net olarak
gosterilmektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

Kredi Riski (devami)

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Sirket’in alacaklarinin ve nakit ve nakit benzerlerinin vade asimi ve teminat yapisina iligkin bilgiler asagidaki gibidir (TL) :

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve
Mliskili Bankalardaki Nakit

31 Aralik 2019 Iliskili Taraf | Diger Taraf Taraf Diger Taraf Mevduat Benzerleri
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
(1) (Dipnot 3,6 ve 7) 35.489.369 162.738 - 30.434| 120.868.036 733.252
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - 4.426 - - - -
A- Vadesi gegmemis ya da deger disiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri (2) (Dipnot 3,6 ve 7) 35.489.369 162.738 - 30.434| 120.868.036 733.252

B- Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya

deger diistikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C- Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamisg

varliklarin net defter degeri (3)

Teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

D- Deger diisiikliigline ugrayan varliklarin net defter degeri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) (Dipnot 6)

- Deger diigiikliigii (-) (Dipnot 6)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi1

E- Bilango dig1 kredi riski iceren unsurlar

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artig saglayan unsurlar dikkate alinmamustr.
(2) Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigiine ugramamis finansal varliklarin gelecekte deger diistikliigiine ugramasi ve kredi riski beklenmemektedir.
(3) Vadesi ge¢mis ancak deger diistikliigiine ugramamus finansal varliklarin vadelerinin genel olarak kisa olmasi nedeni ile gelecekte de deger diistikliigiine ugramasi

beklenmemektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

Kredi Riski (devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla Sirket’in alacaklarinin ve nakit ve nakit benzerlerinin vade asimi ve teminat yapisina iligkin bilgiler asagidaki gibidir (TL) :

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve
Mliskili Bankalardaki Nakit

31 Aralik 2018 Iliskili Taraf | Diger Taraf Taraf Diger Taraf Mevduat Benzerleri
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
(1) (Dipnot 3,6 ve 7) 28.062.562 144.757 - 24.084 78.753.544 361.446
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - 3.066 - - - -
A- Vadesi gegmemis ya da deger disiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri (2) (Dipnot 3,6 ve 7) 28.062.562 144.757 - 24.084 78.753.544 361.446

B- Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya

deger diistikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C- Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamisg

varliklarin net defter degeri (3)

Teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

D- Deger diisiikliigline ugrayan varliklarin net defter degeri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) (Dipnot 6)

- Deger diigiikliigii (-) (Dipnot 6)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi1

E- Bilango dig1 kredi riski iceren unsurlar

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artig saglayan unsurlar dikkate alinmamustr.
(2) Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigiine ugramamis finansal varliklarin gelecekte deger diistikliigiine ugramasi ve kredi riski beklenmemektedir.
(3) Vadesi ge¢mis ancak deger diistikliigiine ugramamus finansal varliklarin vadelerinin genel olarak kisa olmasi nedeni ile gelecekte de deger diistikliigiine ugramasi

beklenmemektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)
i. Kredi Riski (devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamug varliklari
bulunmamaktadir.

ii. Likidite Riski
Likidite riski, Sirket’in faaliyetlerinin fonlanmas1 ve agik pozisyon yonetimi sirasinda ortaya ¢ikar. Bu risk,
Sirket’in varliklarin1 hem uygun vade ve oranlarda fonlayamama hem de bir varligi makul bir fiyat ve uygun bir

zaman dilimi i¢inde likit duruma getirememe risklerini kapsamaktadir.

Asagidaki tablo Sirket’in tiirev niteliginde olmayan kisa vadeli finansal yiikiimliiliiklerinin 31 Aralik 2019 ve 2018
tarihleri itibariyla vade dagilimim gostermektedir :

Sozlesme Uyarinca

Nakit Cikislar
Defter Toplam 3 Aydan 3-12 Ay 1-5yil

31 Arahk 2019 Degeri (L+ 11+ Kisa (1) arasi (1) arasi (111)
S6zlesme Uyarinca Vadeler
Tiirev Olmayan Finansal

Yikiimlilikler
Kiralama iglemlerinden

borglar (Dipnot 5) 8.037.671 9.172.938  2.293.235 - 6.879.703
Mliskili taraflara ticari borglar

(Dipnot 6) 32.682 32.682 32.682 - -
Diger ticari borglar (Dipnot 6) 3.519.013 3.519.013  3.519.013 - -
Diger borglar (Dipnot 7) 6.206.736 6.206.736  4.914.353 - 1.292.383

Toplam 17.796.102 18.931.369 10.759.283 - 8.172.086
Sozlesme Uyarinca
Nakit Cikislar
Defter Toplam 3 Aydan 3-12 Ay 1-5yil

31 Arahk 2018 Degeri (1 + 11+ Kisa (I) arasi (I) aras: (I1T)
So6zlesme Uyarinca Vadeler
Tiirev Olmayan Finansal

Yikiimliliikler
Iliskili taraflara ticari borglar

(Dipnot 6) 40.329 40.329 40.329 - -
Diger ticari borglar (Dipnot 6)  2.950.207 2.950.207  2.950.207 - -
Diger borglar (Dipnot 7) 5.162.719 5.162.719  3.914.050 - 1.248.669

Toplam 8.153.255 8.153.255  6.904.586 - 1.248.669
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25.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)

iii. Piyasa Riski

Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeniyle bir finansal aracin gergege uygun
degerinde veya gelecekteki nakit akislarinda bir igletmeyi olumsuz etkileyecek dalgalanma olmasi riskidir.
Baslica piyasa riskleri, kur riski, faiz orani riski ve fiyat riskidir.

iv. Kur Riski

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

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla net ddviz pozisyonu 622.080.462 TL’dir (31 Aralik 2018 — 537.211.360
TL). Kurlarda yasanacak %10’luk bir artis Sirket’in karim1 62.208.046 TL artirirken, %10’luk bir azalis ise
62.208.046 TL azaltacaktir.

Yabanci para pozisyonu

Toplam bazda;

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

A. Doviz cinsinden varliklar 623.252.814 538.424.998
B. Doviz cinsinden yiikiimliiliikler 1.172.352 1.213.638
Net doviz pozisyonu (A-B) 622.080.462 537.211.360
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25.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

iv. Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Déviz bazinda ayrimntili;

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikimlilikler

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

15. Finansal Yiikimlilikler

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliilikkler
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikler
17. UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

18. TOPLAM YUKUMLULUKLER

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

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

TL Karsihig1
(Fonksiyonel
para birimi)

ABD Dolan

Avro

32.510.782
590.742.032

5.473.011
99.448.172

623.252.814

104.921.183

623.252.814

104.921.183

1.172.352

197.359

1.172.352

1.172.352

622.080.462

622.080.462

197.359

197.359

104.723.824

104.723.824



25.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devan)

iv. Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Déviz bazinda ayrimntili;

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikimlilikler

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

15. Finansal Yiikimlilikler

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

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

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

TL Karsihig1
(Fonksiyonel
parabirimi)  ABD Dolar1 Avro

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



25.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar, aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

iv. Kur Riski (devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla doviz pozisyonu duyarlilik analizi agagidaki gibidir :

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kar / (Zarar) Kar / (Zarar)
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degismesi halinde
1 - ABD Dolar1 net varlik / yikiimliiligii 62.208.046 (62.208.046) 52.524.656 (52.524.656)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar1 net etki (1 +2) 62.208.046 (62.208.046) 52.524.656 (52.524.656)
Avro'nun TL karsisinda % 10 degismesi halinde
4 - Avro net varlik / ylikiimliiliik - - 1.196.480 (1.196.480)
5 - Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- Avro net etki (4+5) - - 1.196.480 (1.196.480)
TOPLAM (3 + 6) 62.208.046 (62.208.046) 53.721.136 (53.721.136)

V. Faiz Riski

Sirket’in faaliyetleri, faize duyarli varliklar ve borglarinin farkli zaman veya miktarlarda itfa olduklari ya da
yeniden fiyatlandirildiklarinda faiz oranlarindaki degisim riskine maruz kalmaktadir. S6z konusu faiz orani riski,
faiz orant duyarliligi olan varlik ve yiikiimliliiklerini dengelemek suretiyle olusan dogal tedbirlerle
yonetilmektedir.

Sabit faizli finansal araglar

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
8.037.671 -

Kiralama iglemlerinden borglar (Dipnot 5)

Toplam 8.037.671 -

Vi. Fiyat Riski

Sirket, portfoyiinde bulunan hisse senetlerinde meydana gelebilecek fiyat degisimlerinin yol acacagi hisse senedi
fiyat riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla bu hisse senetlerinin degerlemesinde kullanilan
Borsa Istanbul’ da bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyatinda %10’luk bir artis/azalis olmasi ve diger
tim degiskenlerin sabit tutulmasi durumunda, kar/zarari etkilemeksizin dogrudan 6zkaynaklara olan net etki
nedeniyle Sirket’in 6zkaynaklari 704.457 TL daha diisiik/yiiksek olacakti (31 Aralik 2018 — 243.896 TL)
(Dipnot:4).
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26.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar, aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)
vii.  Sermaye Riski Yonetimi

Sirket’in sermaye yonetimindeki hedefleri,

e Faaliyetlerinin devamliligini saglayarak ortaklara getiri ve diger hissedarlara fayda saglayabilmek

e Uriin ve hizmetleri risk seviyesine uygun bir sekilde fiyatlandirarak karlihigmi arttirmak.

Sirket sermaye miktarini risk diizeyi ile orantili olarak belirlemektedir. Ekonomik kosullara ve varliklarin risk

karakterine gore Sirket 6zkaynaklarin yapisini diizenlemektedir.

Sirket, sermaye yonetimini bor¢/sermaye oranini kullanarak izlemektedir. Bu oran, net borcun toplam sermayeye
boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerinin toplam bor¢ (finansal durum tablosunda
belirtilen kisa vadeli ve uzun vadeli yiikiimliiliikler toplami) tutarindan diisiilmesiyle hesaplanir. Toplam sermaye,

finansal durum tablosunda belirtilen 6zkaynaklarin toplamidir.

Sirket’in genel stratejisi gegen yila gore degismemistir. 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla toplam sermayenin

net borglara orani asagidaki gibidir :

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Toplam Borg 18.274.791 8.882.026
Eksi: Nakit ve Nakit Benzeleri (121.601.288) (79.114.990)
Net Borg (103.326.497) (70.232.964)
Toplam Ozkaynak 1.513.116.444 1.143.408.257
Toplam Sermaye 1.409.789.947 1.073.175.293
Net Borg / Toplam Sermaye Orani %0 %0

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN

KORUNMA MUHASEBESiI CERCEVESINDEKiI ACIKLAMALAR)

itfa Edilmis
. Degerind
Itfa Edilmis Gergege Uygun Geiigsil:l?il ;:1
31 Arahk 2019 Degerinden Deger Farki Diger Finansal
) Gosterilen Finansal Kapsamh Gelire Yiikiimliiliikler
Dipnot Varhklar Yansitilan
Finansal Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 121.601.288 - -
Ticari Alacaklar 6 162.738 - -
Tliskili Taraflardan Alacaklar 6 35.489.369 - -
Diger Alacaklar 7 30.434 - -
Diger Finansal Varliklar 4 471.761.995 15.691.515 -
Finansal Yiikiimliliikler
Finansal Borglar S - - (8.037.671)
Ticari Borglar 6 - - (3.519.013)
iligkili Taraflara Borglar 6 - - (32.682)
Diger Borglar 7 - - (6.206.736)
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Defter Degeri

121.601.288
162.738
35.489.369
30.434
487.453.510

(8.037.671)
(3.519.013)

(32.682)
(6.206.736)



26.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar, aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FiNANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESiI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR) (devami)

itfa Edilmis
itfa Edilmis Gercege Uygun lgi;g:til:i;le;l
31 Aralik 2018 Degerinden Deger Farki Diger Finansal
] Gosterilen Kapsamh Gelire Yiikiimliiliikler )
Dipnot  Finansal Varliklar Yansitilan Defter Degeri
Finansal Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 79.114.990 - - 79.114.990
Ticari Alacaklar 6 144,757 - - 144.757
iliskili Taraflardan Alacaklar 6 28.062.562 - - 28.062.562
Diger Alacaklar 7 24.084 - - 24.084
Diger Finansal Varliklar 4 434.127.719 9.702.658 443.830.377
Finansal Yiikiimliilikler
Ticari Borglar 6 - - (2.950.207) (2.950.207)
Iliskili Taraflara Borglar 6 - - (40.329) (40.329)
Diger Borglar 7 - - (5.162.719) (5.162.719)

Finansal Araglar

Finansal araglar, finansal varlik ve finansal yiikiimliiliikleri kapsamaktadir. Finansal araglar, Sirket’in finansal
tablolar1 tizerinde likidite riski, kredi riski ve piyasa riski yaratabilecek, etkileyecek ve azaltabilecek niteliktedir.
Tiim finansal varliklar, deger diisiikliigii riskine kars1 incelenir.

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

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

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

Finansal Varliklar

Doénem sonu kurlartyla ¢evrilen doviz cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin, kayith degerlerine
yakin oldugu 6ngoriilmektedir. Nakit ve nakit benzeri degerler dahil olmak tizere maliyet degerinden gosterilen
finansal varliklarin kayitli degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gercege uygun degerlerine esit oldugu

ongorilmektedir.

Ticari alacaklarin kayitl degerlerinin, ilgili deger diisiiklikk karsiliklariyla beraber gercege uygun degeri yansittigi
ongorilmektedir.

Vadesine kadar elde tutulacak yatirimlarin gergege uygun degerleri etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet
bedellerinden varsa deger diisiikliigii tutar1 diisiilerek hesaplanir.
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26.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar, aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESiI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR) (devan)

Finansal Varliklar (devami)

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

Finansal Yiikimlilikler

Ticari borglar gercege uygun degerleri tizerinden gosterilmistir.
Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

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

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

degerlenmistir.

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

Gergege uygun degerleriyle gosterilen varlik ve yiikiimliiliikklerin seviye siniflamalar1 agagidaki gibidir:

Raporlama tarihi itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

1. Seviye 2.Seviye 3.Seviye
31 Aralik 2019 TL TL TL
Finansal Varhklar
Hisse senetleri (halka agik olan) 7.044.574 7.044.574 - -
Hisse senetleri (halka a¢ik olmayan) 8.645.602 - - 8.645.602

Raporlama tarihi itibartyla
gergege uygun deger seviyesi

1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye

31 Aralik 2018 TL TL TL
Finansal Varhiklar
Hisse senetleri (halka agik olan) 2.438.962  2.438.962 - -
Hisse senetleri (halka a¢ik olmayan) 7.262.357 - - 7.262.357
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26.

27.

28.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar, aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESiI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR) (devan)

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

yansitilan finansal varliklar

Hisse Senetleri Toplam
Acilig bakiyesi, 1 Ocak 2019 7.262.357 7.262.357
Toplam kayip/kazang
- diger kapsaml1 gelire yansitilan 1.383.245 1.383.245
Alimlar - -
Kapanig bakiyesi, 31 Aralik 2019 8.645.602 8.645.602
Gergege uygun deger

farki diger kapsamli gelire

yansitilan finansal varliklar

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

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in ana faaliyet konusu, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirim yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Sirket’in faaliyetlerini etkileyen mevzuatin ayni olmast,
faaliyetlere iligkin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli olarak gdzden gecirilen ayri finansal bilgilerin
mevcut olmamasi sebebiyle ekli finansal tablolarda TFRS 8 kapsaminda boliimlere gore raporlama yapilmamaistir.

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

a) Sirket’in 3 Ocak 2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, kayith sermayesi 20.000.000 TL, ¢ikarilmig
sermayesi 10.650.794 TL olan Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin beheri 1 Kr nominal degerde 5.374.920.600 adet
hamiline yazili C grubu pay karsiligi 53.749.206 TL tutarinda artirilarak 64.400.000 TL’ye tezyidine, artirilan
53.749.206 TL sermayenin, sermaye diizeltme farklarindan karsilanmasina karar verilmistir. 14 Ocak 2020
tarihinde SPK’ya yapilan bagvurulmustur. Sermaye artirimina iligkin ihrag belgesi ve Sirket Esas Sozlesmesinin 6
ve 7 nci maddelerinin tadil metni hakkinda SPK’ nin 14.02.2020 tarihli ve 12233903-340.05.05-E.1875 say1li
yazist ile gerekli izinler alinmig olup, Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan 21.02.2020 tarihinde tescil
edilmistir. Bedelsiz pay alma islemleri 27.02.2020 tarihinde tamamlanmustir.

b) Sirket’in 22 Ocak 2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, SPK tarafindan verilen kayith sermaye tavan izni
2020 yilinda 5 yillik siireyi dolduracagi igin siire uzatim izni alinmasina, kayitli sermayesi 20.000.000 TL olan
sirketimizin kayith sermaye tavaninin 150.000.000 TL’ye c¢ikarilmasina, bu nedenle SPK’nin 11-18.1 sayil
“Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi” uyarinca SPK’dan yeniden izin alinmasina, SPK’nin kayitl sermaye sistemine
iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde Sirket Esas Sozlesmesinin 6 nct maddesinin tadiline, Esas Sozlesme
degisikligine iligkin gerekli onaylarin alinmasini miiteakip kayitli sermaye tavaninin yapilacak ilk genel kurulun
onayina sunulmasina, konunun gergeklesmesi i¢in, SPK, Ticaret Bakanligi, Sirket Genel Kurulu, Ticaret Sicili
Miidiirligi gibi ilgili ve yetkili merciler nezdinde, Tiirk Ticaret Kanunu ile Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimleri
dairesinde gerekli biitiin muamelelerin yerine getirilmesine oybirligi ile karar verilmistir. 28 Ocak 2020 tarihinde
SPK’ya bagvurulmustur. Kayith sermaye tavani artirimina iligskin Sirket Esas S6zlesmesinin 6 nc1 maddesinin tadil
metni hakkinda SPK’ nin 28.02.2020 tarihli ve 12233903-340.08-E.2457 sayili yazisi ile gerekli izinler alinmis
olup, 2019 yilina iliskin Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin onayina sunulacaktir.
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29.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar, aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLIi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL TABLOLARIN ACIK,

YORUMLANABILIR VE ANLASILABILiR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DiGER
HUSUSLAR

Aktif degerlerin toplam sigorta tutarlar1 donemler itibariyla asagidaki gibidir :

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Yatirim Amagh Gayrimenkuller (Dipnot 9) 214.122.790 187.784.060
Maddi Duran Varliklar (Dipnot 10) 66.524 58.917
Toplam 214.189.314 187.842.977
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

30. EK DiPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla portfoy sinirlamalarma uyumun kontrolii agagidaki gibidir:
Konsollde_ Olmayan / Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap i Tgili Cari Dénem (TL) Onceki Dénem (TL)
Kalemleri Diizenleme
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar Md. 24/(b) 600.407.857 515.681.671
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar | Md. 24/(a) 885.611.735 600.341.735
C | istirakler Md. 24/(b) 8.646.941 7.263.696
[liskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger Varhklar 36.724.702 29.003.181
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md. 3/(p) 1.531.391.235 1.152.290.283
E | Finansal Borglar Md. 31 8.037.671 -
F | Diger Finansal Yikiimliiliikler Md. 31 - -
G | Finansal Kiralama Borglari Md. 31 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
I | Ozkaynaklar Md. 31 1.513.116.444 1.143.408.257
Diger Kaynaklar 10.237.120 8.882.026
D | Toplam Kaynaklar (Pasif Toplami) Md. 3/(p) 1.531.391.235 1.152.290.283
Olmayan / Bireysel Diger Finansal Bilgiler Dii;le%:ll;me Cari Donem (TL) Onceki Dénem (TL)
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Al Para ve Sermaye Piyasas1 Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Md. 24/(b) ) )
Tutulan Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari - Katilma Hesab1 ve
A2 TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md. 24/(b) 120.868.036 78.753.544
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md. 24/(d) - -
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule dayali Projeler, Gayrimenkule Md. 24/(d) ) )
Dayal1 Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) 104.271.735 94.271.735
C1 | Yabanc Istirakler Md. 24/(d) 8.645.602 7.262.357
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1(a) 1.339 1.339
J | Gayrinakdi Krediler Md. 31 2.508.603 1.814.803
K Uzerinde Proje Gehstlrllef:ek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Md. 22/(e) ) )
Arsalarin Ipotek Bedelleri
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi1 Araglar1 Yatirimlarinin Toplamt Md. 22/(1) 7.044.574 2.438.962
Cari Donem Onceki Dénem Asgari /
Portfoy Simirlamalar . Tlgili 31 Arahk 2019 |31 Aralik 2018 Azami Oram
Diizenleme
1 Uzerlnde.pro_]e gehstlrllgcek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Md. 22/(e) % 0,00 % 0,00 <% 10
arsalarin ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Md. 24/(a),(b) % 57,83 % 52,10 >0 51
Dayali Haklar
3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Ile Istirakler Md. 24/(b) % 39,77 % 45,38 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, o o 0
4 Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasas1 Araglart Md. 24/(d) % 0,56 %063 <% 49
5 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) % 6,81 % 8,18 <%?20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1 (a) % 0,00 % 0,00 <% 10
7 | Bor¢lanma Sinirt Md. 31 % 0,70 % 0,16 <% 500
8 | Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz Md. 24/(b) % 7,89 % 6,83 <% 10
9 %(e)l;l]:rl;lSlrkettekl Para ve Sermaye piyasast Araglar1 Yatirimlarinin Md. 22/(1) % 0,46 %021 <% 10
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30.

31.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

28.05.2013 tarihli Resmi Gazete’ de yayimlanarak yiiriirliige giren SPK’nin Seri: III, No: 48.1 sayili Teblig ile,
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 iincii maddesinin (c) bendi “Portfoyde
bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen iizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz” seklinde yer almaktadir. Sirket,
31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolarina gore, s6z konusu arsalarin aktif toplamina oran1 %6,81 olup Tebligde
belirtilen sinirlar i¢indedir.

Ayni Tebligle, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 {incii
maddesinin (a) bendi “Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkule dayali projelere aktif
toplaminin en az %51°i oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.” seklinde yer almaktadir. Sirket, 31 Aralik 2019
tarihli finansal tablolarima gore %57,83 olup Tebligde belirtilen sinirlar igindedir.

Ayrica bu Tebligle, Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin 24
iincli maddesinin (b) bendi “Bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde yazili varliklar ile 28.
maddesinde belirtilen istiraklerin tamamina en fazla aktif toplaminin %49’u oraninda yatirim yapabilirler.”
seklinde yer almaktadir. Sirket, 31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolarina gére %39,77 olup Tebligde belirtilen
smirlar igindedir.

Tebligin 24 iincli maddesinin (b) bendinde, ... Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli mevduata
ise en fazla aktif toplaminin %10’ u oraninda yatirim yapabilirler.” hiikmii yer almaktadir. Sirket, 31 Aralik 2019
tarihli finansal tablolara gore, bu oran %7,89 olup Tebligde belirtilen sinirlar i¢indedir.

Borglanma sinir1, igletmeci sirkete istirak oranlari, yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araclar1 ve tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi
araglar1 yatirimlart portfoy sinirlamalarina uygundur. Diger portfoy sinirlama konulari bulunmamaktadir.

OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Sirket Yonetimi 4 Ekim 2018 tarihinde SPK’nin 21 Temmuz 2016 ve 25 Temmuz 2016 tarihli agiklamalar
dogrultusunda, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin gerg¢ek performansini yansitmadigi diisiincesiyle, basta kii¢iik
paydaslar1 olmak iizere tiim paydaslarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amaglari ile azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan karsilanmak tizere 10.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay
geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin 200.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir.
15 Ekim 2018 tarihinde pay alim islemi tamamlanmustir. S6zkonusu geri alim programi kapsaminda; 199.609 adet
paya isabet eden 9.999.981 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi igindeki orani1 %1,874°
tur.

Sirket Yonetimi 18 Ekim 2018 tarihinde yeni bir pay alim karari1 daha almistir. Azami fon tutariin i¢ kaynaklardan
karsilanmak tizere 15.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin
275.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir. S6zkonusu geri alim programi kapsaminda;
273.566 adet paya isabet eden 14.999.964 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi igindeki
orani %2,569' dur.

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