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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Genel Kuruluna
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Gorusg

TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi (“Sirket”) 31 Aralik 2021 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak tzere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorugumuze gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (TFRS’lere) uygun olarak tim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bigcimde
sunmaktadir.

2) Gorisun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yuratulmastir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklars bélumiinde ayrintil
bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun
olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, goérisimizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biittin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢cercevesinde ve finansal tablolara iliskin gériisiimizin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayri bir gériis bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konusu

Kilit denetim caligmalarinin belirlenmesindeki
hususlar

Yatrim amacli  gayrimenkullerin
uygun degeri

gercege

Sirket, 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarinda
yatirim amach gayrimenkullerin icerisinde yer alan
arazisini gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. Bu kapsamda arazi,
Sermaye Piyasasi Mevzuati hakimleri
kapsaminda lisansh gayrimenkul degderleme
kuruluslarindan  alinan  degerleme  raporu
dogrultusunda, bilanco tarihi itibariyla piyasa
kosullarini yansitan gercege uygun deger ile
degerlemistir.  S6z  konusu  gayrimenkulin,
finansal tablolarda tasinan degerinin  6nemli
olmasi, ©6nemli varsayim ve muhakemeler
icermesi sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Yatinm amagch gayrimenkuller ile ilgili detayl
aciklamalar Not 2 ve Not 10’da yer almaktadir.

Tarafimizca, yonetim tarafindan atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmistir.
Denetimimizde yatirm amach gayrimenkuliin
gercede uygun degerlerine esas teskil eden stz
konusu degerleme raporlarinda degerleme
uzmanlarinca kullanilan yéntemlerin uygunlugu
degerlendirilmistir.

Bagimsiz degerleme uzmanlarinin degerleme
sirasinda kullandigi varsayimlarin piyasa verileri
ile uygunlugunun kontroli i¢in kurulusumuzla ayni
denetim agina dahil olan bir baska kurulusun
degerleme uzmanlari ¢caligmalara dahil edilmistir.
Bu cercevede s6z konusu gayrimenkul degerleme
hesaplamalari lzerinde uzmanlarin yuarattaga
¢alismalar ve incelemeler sonucunda, degerleme
raporunda kullanilan tahminlerin ve varsayimlarin
Sirket'in bagimsiz degerleme uzmanlarinca takdir
edilen gercege uygun degerin kabul edilebilir bir
aralikta olup olmadiginin tarafimizca
degerlendirilmesi gerceklestirilmigtir.

Kullanilan degerleme metodunun dogrulugunu,
ilgili arazilerin kullanim amaclari ile birlikte
degerlendirilerek kontrol edilmis ve gercege uygun
deger hesaplamasinda kullanilan metrekareler ile
ilgili gayrimenkullerin tapu kayitlari
karsilastiriimistir.

Degerleme sirketi tarafindan metrekare basina
hesaplanmigs olan ortalama emsal deger
hesabinda kullanilan veriler 6rneklem metodu ile
secilerek piyasa sartlar ile karsilastiriimis ve
pazarlik payi, adres dizeltmesi gibi tahminlerin

toplam deger Uzerindeki hassasiyeti
degerlendirilmigtir.

Ayrica yukarida sayilan ozellikli
muhasebelestirmeler kapsaminda, finansal

tablolarda ve aciklayici dipnotlarda yer alan
bilgilerin TMS 40 uyarinca uygunlugu tarafimizca
sorgulanmistir.
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4) Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli énemli yanhglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli goérdigu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yoénetim; Sirket'in = sorekliligini  devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari aciklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi stirece isletmenin sirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama sirecinin gézetiminden sorumludur
5) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6Gnemli yanhglik icerip icermedigine
iliskin makul gtivence elde etmek ve goérusimuzi iceren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir.
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yuratilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glvence; yiksek bir gilivence seviyesidir
ancak, var olan énemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya
hile kaynakh olabilir. Yanligliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul dlgiide bekleniyorsa bu yanhshklar
6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yurutilen bagimsiz denetimin gere@i olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stpheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “O6nemli yanhslik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsihk veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gorisimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlk, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
filllerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhshgi tespit edememe riski, hata kaynakh
onemli bir yanlishgdi tespit edememe riskinden yuksektir.)

- Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim proseddrlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadid1 degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in surekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve ydnetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gbéris disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in sirekliligini sona erdirebilir.
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- Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak (zere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan iglem ve olaylari gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢c kontrol eksiklikleri dahil olmak
Uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini Ust
y6netimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hukimlere uygunluk sagladigimizi list yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gizerinde etkisi oldugu dustnulebilecek tim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri st yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedidi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracagi olumsuz sonuclarin, kamuya aciklamanin doguracad:r kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagdimsiz denetci
raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukumlalikler

1) TTK'nin 402'nci maddesinin dérduncu fikrasi uyarinca Sirket'in 1 Ocak - 31 Aralik 2021 hesap
doneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sdzlesmesinin
finansal raporlamaya iliskin hikimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dordinclt fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen aciklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yuritip sonuclandiran sorumlu denetci Fatma Ebru Yacel'dir.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi

A member.firm of Ernst & Young Global Limited
éﬁé?iﬁx

s SO

o -

._‘\'
Fatma EBF0 vicel, SMMM
Sorumlu Denetgi

25 Mart 2022
Istanbul, Turkiye
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal durum tablosu
(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden gecmig) denetimden gecmis)
Dipnot Cari dénem Cari dénem
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
VARLIKLAR
Ddnen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 3 25.828.842 18.477.367
Finansal yatirimlar 4 2.770.423 2.132.211
Ticari alacaklar 2.976.516 2.799.637
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 5-6 - 55.039
- ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 2.976.516 2.744.598
Pesin 6denmis giderler 9 645.057 710.199
Toplam d6nen varhiklar 32.220.838 24.119.414
Duran varliklar
Diger alacaklar 7 2.704 2.704
Finansal yatirimlar 4 3.954.292 5.674.509
Yatirim amach gayrimenkuller 10 8.200.000 4.730.000
Maddi duran varhklar 11 780.744 297.562
Maddi olmayan duran varliklar 12 529.636 208.121
Kullanim hakki varliklari 13 2.280.611 1.598.552
Toplam duran varliklar 15.747.987 12.511.448
TOPLAM VARLIKLAR 47.968.825 36.630.862
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yukamlalukler
Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlari 13 1.150.445 1.302.462
Ticari borglar 872.783 633.934
- lligkili taraflara ticari borglar 5-6 235.538 257.462
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 6 637.245 376.472
Diger borglar 91.505 63.722
- lligkili taraflara diger borglar 5-8 91.505 63.722
Calisanlara saglanan faydalara iliskin borglar 14 266.465 226.733
Kisa vadeli karsiliklar 2.265.208 2.272.320
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar 15 1.763.006 1.786.518
- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 502.202 485.802
Ertelenmis gelirler 17 382.375 329.304
Diger kisa vadeli yukumlulukler 18 884.420 864.981
Dénem Kari vergi yakimlultga 26 300.987 63.617
Toplam kisa vadeli yukimlalikler 6.214.188 5.757.073
Uzun vadeli yaktamlalukler
Uzun vadeli bor¢lanmalar 13 2.370.502 682.144
Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 15 389.033 219.647
Ertelenmis vergi yakumlulugu 26 391.462 30.195
Toplam uzun vadeli yukumlilikler 3.150.997 931.986
TOPLAM YUKUMLULUKLER 9.365.185 6.689.059
OZKAYNAKLAR
Odenmig sermaye 19 1.500.000 1.500.000
Sermaye duzeltme farklari 99.253 99.253
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 19 981.498 898.998
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsaml gelirler
veya giderler (658.349) (293.583)
- Tanimlanmus fayda planlars yeniden degerleme kazang / kayiplars (658.349) (293.583)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsaml gelirler veya
giderler 2.070.547 3.546.846
- Gergege uygun deger farks diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklara
iliskin diger kapsamli gelir (gider) 2.070.547 3.546.846
Gecmis yillar karlari 25.795.289 20.008.226
Dénem net kari 8.815.402 4.182.063
TOPLAM OZKAYNAKLAR 38.603.640 29.941.803
TOPLAM OZKAYNAKLAR VE YUKUMLULUKLER 47.968.825 36.630.862

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren yila ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu

(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
Cari dénem Cari dénem
1 Ocak — 1 Ocak —
Dipnot 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kar veya zarar kismi
Hasilat 20 28.440.450 29.974.001
Satislarin maliyeti (-) 21 (19.256.297) (21.452.979)
Briit kar 9.184.153 8.521.022
Genel yonetim giderleri (-) 22 (4.736.660) (5.919.819)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 23 423.797 329.029
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 23 (241.638) (93.822)
Esas faaliyet kari 4.629.652 2.836.410
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 24 4.226.742 852.369
Finansman gelirleri/(giderleri) 6ncesi faaliyet kari 8.856.394 3.688.779
Finansman gelirleri 25 3.997.428 1.940.303
Finansman giderleri 25 (1.804.864) (378.043)
Vergi 6dncesi kar 11.048.958 5.251.039
Sirdurilen faaliyetler vergi gideri
Donem vergi gideri 26 (1.839.582) (1.195.142)
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) 26 (393.974) 126.166
DOnem Kari 8.815.402 4.182.063
Diger kapsamli gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandiriilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6élgim
kazanclari/kayiplari (455.958) (228.448)
- Ertelenmis vergi gideri 91.192 45.690
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar
Gercgege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan
finansal varliklara iliskin diger kapsamli gelir (gider) 1.169.685 3.133.896
- Ertelenmis vergi gideri (58.484) (156.695)
Diger kapsamli gelir 746.435 2.794.443
Toplam kapsamh gelir 9.561.837 6.976.506

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren yila ait 6zkaynak degisim tablosu
(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilacak birikmis
diger kapsaml gelirler ve

giderler

Kar veya zararda
yeniden
siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsaml
gelirler ve giderler

Birikmis karlar

Gercege uygun deger

Kardan farki diger kapsamh Tanimlanmig fayda

) Sermaye ayrilan | gelire yansitilan finansal planlarinin birikmis | Gecmis yillar )

Odenmig | duzeltmesi kisitlanmig varliklara iligkin diger yeniden 6l¢lim karlari | Net dénem | Ozkaynaklar

sermaye farklari yedekler kapsamli gelir (gider) kazanclari/(kayiplari) /(zararlar) kari toplami
1 Ocak 2020 itibariyla bakiye 300.000 99.253 830.498 569.645 (110.825) 18.463.946  3.512.780 23.665.297
Transferler 1.200.000 - 68.500 - - 2.244.280 (3.512.780) -
Toplam kapsamli gelir - - - 2.977.201 (182.758) - 4.182.063 6.976.506
Temettt dagitimi - - - - - (700.000) - (700.000)
31 Aralik 2020 itibariyla bakiye 1.500.000 99.253 898.998 3.546.846 (293.583) 20.008.226  4.182.063 29.941.803
1 Ocak 2021 itibariyla bakiye 1.500.000 99.253 898.998 3.546.846 (293.583) 20.008.226  4.182.063 29.941.803
Transferler - - 82.500 (2.587.500) - 6.687.063 (4.182.063) -
Toplam kapsamli gelir - - - 1.111.201 (364.766) - 8.815.402 9.561.837
Temettt dagitimi - - - - - (900.000) (900.000)
31 Aralik 2021 itibariyla bakiye 1.500.000 99.253 981.498 2.070.547 (658.349) 25.795.289  8.815.402 38.603.640

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren yila ait nakit akig tablosu

(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
1 Ocak — 1 Ocak —
Dipnot 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
A. igletme faaliyetlerden kaynaklanan nakit akiglari
Ddénem Karl 8.815.402 4.182.063
Donem net kari mutabakatiile ilgili duzeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 10,11,12 1.794.009 1.484.430
Alacaklardaki deger dusuklugu (iptali) ile ilgili duzeltmeler 5 34.409 706.583
Karsiliklar ile ilgili dizeltmeler 538.561 976.884
Faiz gelirleriile ilgili duzeltmeler 25 (3.889.664) (1.908.722)
Faiz giderleri ile ilgili dizeltmeler 25 1.788.755 378.043
Gergege uygun deger kayiplari/(kazanglan) ile ilgili dizeltmeler 25 (4.226.742) (852.369)
Vergi gideri ile ilgili dizeltmeler 26 2.233.556 1.068.976
Yapilan dizeltmeler 7.088.286 6.035.888
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglari
Ticari alacaklardaki degisim 180.072 (641.679)
Diger alacak ve varliklardaki degisim 4.203.495 (3.913.354)
Ticari borglardaki degisim (238.849) 271.518
Diger borglar ve yukimluluklerdeki degisim (47.224) 590.688
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan
o6demeler 15 (376.287) (350.849)
Vergi 6demeleri 26 (1.602.212) (1.396.373)
Supheli alacaklardaki degisim 6 233.814 239.149
isletme faaliyetlerinden elde edilen net nakit akiglari 9.441.094 834.988
B. Yatirim faaliyetlerden kaynaklanan nakit akiglari
Maddi duran varlik aimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari 11 (782.014) (231.186)
Maddi duran varlik satimlarindan kaynaklanan nakit girigleri 11 -- 6.228
Maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari 12 (468.712) (161.416)
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit akiglari (1.250.726) (386.374)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglari
Odenen temettiiler 19 (900.000) (700.000)
Kira sdzlesmelerinden kaynaklanan bor¢ édemelerine iligkin nakit
cikislar 13 (2.110.866) (796.651)
Alinan faizler 2.192.564 1.795.131
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan net nakit akiglari (818.302) 298.480
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig (A+B+C) 7.372.066 747.094
D. 1 Ocak itibariyla nakit ve nakit benzerleri 3 18.229.328 17.482.234
31 Aralik itibariyla nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 25.601.394 18.229.328

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar
(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

1 Sirket'in organizasyonu ve faaliyet konusu

TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi’'nin (“Sirket”) ana faaliyet konusu, her tiirlii gayrimenkuliin
ekspertiz ve degerleme islemlerini gergeklestirmektir. Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi Anonim Sirketi
(“TSKB”) tarafindan 2002 yilinin Kasim ayinda gayrimenkul degerleme hizmeti vermek amaciyla kurulan
Sirket, 2003 yili Subat ayinda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen “Degerleme Sirketleri”
listesine alinmistir.

Sirket, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17 Aralik 2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi alan ilk sirketlerden birisidir.

Sirket'in merkez adresi Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokagdi No:2/1 Beyoglu istanbul’dur.
Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla ¢alisan sayisi 90 kisidir (31 Aralik 2020: 99 kisi).

2 Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar

2.1 Sunumailigkin temel esaslar

Finansal tablolarin hazirlanig sekli

Sirket, yasal defterlerini 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’na (“TTK"), vergi mevzuatina ve T.C. Maliye
Bakanhgi tarafindan yayinlanan Tek Diizen Hesap Plani’na uygun olarak tutmaktadir.

Tiarkiye’de TTK mevzuati uyarinca bagimsiz denetime tabi olan sirketler, finansal tablolarini TTK’ya ve
Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (*KGK”) tarafindan yartrlige konulmus olan
Tarkiye Muhasebe Standartlarina (“TMS”) gore hazirlar. TTK, bagimsiz denetime tabi olacak olan
sirketlerin Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecegini hikme baglamistir. 23 Ocak 2013 tarihinde
yurlrlige giren “Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan”
ile temelde aktif bayukligu, hasilat ve calisan sayilarina dayali bazi dlgutler esas alinarak, bagimsiz
denetime tabi olacak sirketler tespit edilmistir. Sirket, bu Karar'da bahsi gecen 6l¢itleri agsmamakla
birlikte, Sirket'in faaliyet alaninin yine ayni kararin | Sayih Listesinde tanimlanmis faaliyet alanlarindan
olan de@erleme hizmeti olmasindan 6tiri bagimsiz denetim kapsamindadir ve bu sebeple iligikteki
finansal tablolar, KGK tarafindan yururlige konulmus olan TMS’na uygun olarak hazirlanmigtir. TMS;
Tarkiye Muhasebe Standardi ve Turkiye Finansal Raporlama Standardi adiyla yayimlanan muhasebe
standartlari ile Yorumlardan ve KGK tarafindan yayimlanan 6zel ve istisnai diger standartlar ile bu alana
iliskin olarak yapilan ek, yorum ve diger diizenlemelerden olusmaktadir.

Finansal tablolar yasal kayitlara dayandirilarak, TMS ve TFRS’lere uygunluk saglamasi amaciyla, bazi
dizeltme ve siniflandirma kayitlari yansitilmak suretiyle hazirlanmistir. Diizeltme kayitlarinin baglicalari:
maddi ve maddi olmayan varliklarin ekonomik émiurlerinin revize edilmesi ve kist bazinda amortisman
hesaplanmasi, ileriki donemlerde olusacak gelirlerin ertelenmis gelir olarak kaydedilmesi, gelistirme
projelerin maliyetlerinin aktiflestiriimesi, kidem tazminati ve diger karsiliklarin hesaplanmasidir. Finansal
tablolar, gergcege uygun degeriyle 6lcilen finansal aracglar ve yatirnrm amach gayrimenkuller haricinde,
tarihi maliyet esasina gére hazirlanmistir.

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan 20 Ocak 2022 tarihinde yapilan
aciklamada, Tiketici Fiyat Endeksi'ne (TUFE) gére son (i¢ yilin genel satin alim giiciindeki kiimilatif
degisiklik %74,41 oldugundan, 2021 yilina ait finansal tablolarda TMS 29 Yuksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi kapsaminda herhangi bir dizeltme yapilmasina gerek
bulunmadigi belirtiimigtir. Bu itibarla, 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29'a gére
enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2 Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.1 Sunumailigkin temel esaslar (devami)
Finansal tablolarin hazirlanig sekli (devami)

20 Ocak 2022 tarihinde Turkiye Buyuk Millet Meclisi giindeminde kabul edilen “Vergi Usul Kanunu ile
Kurumlar Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile enflasyon muhasebesi uygulamasi
31 Aralik 2023 tarihli bilangcodan baglamak tizere ertelenmistir.

Finansal tablolar yayimlanmak (zere 25 Mart 2022 tarihinde Sirket Yonetim Kurulu tarafindan
yetkilendirilmis Sirket yénetimi tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul'un ve ilgili diizenleyici kurumlarin
yasal mevzuata gore dizenlenmis finansal tablolari ve bu finansal tablolari degdistirme hakki
bulunmaktadir.

Gecerli para birimi ve raporlama para birimi

Bu finansal tablolar, Sirket'in gecerli para birimi olan Turk Lirasi (“TL") cinsinden sunulmustur. Butiin
finansal bilgiler aksi belirtiimedik¢e TL olarak sunulmustur.

isletmenin siirekliligi
Sirket finansal tablolarini igletmenin stirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

Karsilagtirmali bilgiler

ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, dnceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, dnceki
donem finansal tablolari da buna uygun olarak yeniden siniflandiriimaktadir.

2.2 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin TMS'ye uygun olarak hazirlanmasi, yodnetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yukamlalik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuclar bu tahminlerden farkhlik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar sirekli olarak gtzden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigr ddnemde ve bu giincellemelerden
etkilenen muteakip donemlerde kayitlara alinir.

Finansal tablolarin TMS’ye uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, muhasebe politikalarinin
uygulanmasi ve raporlanan varlik, yakamlalik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen mesleki kanaatler,
tahminler ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Ger¢ceklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar sirekli olarak gtzden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi ddnemde ve bu giincellemelerden
etkilenen gelecek donemlerde muhasebelestirilir. Finansal tablolarda kayitlara alinan tutarlar tzerinde
onemli etkisi olan muhasebe politikalarina uygulanan kritik mesleki kanaatlere iligkin bilgiler asagida
belirtilen dipnotlarda aciklanmistir:

Not 10 Yatirnm amaclh gayrimenkuller

Not 11 Maddi duran varliklarin ekonomik édmdirleri
Not 15 Kidem tazminati karsiligi hesaplanmasi
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

(&) Finansal araglar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak U¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varhdin sézlesmeye bagh nakit akiglarinin 6zellikleri esas
alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini  satin  alindiklar tarihte
yapmaktadir.

Sirket'in finansal varliklarin yonetiminde kullandidi is modelinin degistigi durumlar haric, finansal varliklar
ilk muhasebelestirimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise,
degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giiniinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve 6lciimleme

“itfa edilmis maliyeti izerinden 6lcilen finansal varliklar’, s6zlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini iceren nakit akiglarinin
bulundugu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen “finansal varliklar1”, “nakit ve nakit benzerleri”, “ticari alacaklar” ve “diger alacaklar”
kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege uygun degerleri
ile sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri
Uzerinden dlcuimektedir. itfa edilmis maliyeti Uizerinden &lgilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin
degerlemesi sonucu olugsan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar’, s6zlesmeye bagh nakit
akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varlidin satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz demelerini iceren nakit akislarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazanc¢ veya kayiplardan, deger disukligi kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri diginda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, gercege uygun degerinde sonradan
olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitiimasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri donilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili
yatirimlardan elde edilen temettiler kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

“Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti Gizerinden
Olctlen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan
finansal varliklardan olugmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olugsan kazang ve
kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Finansal tablo disi birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akiglari ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili biittin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim
islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varhgi kayitlarindan c¢ikarir. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her turli hak, ayri bir varlik veya yukimlulik olarak
muhasebelestirilir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(&) Finansal araglar (devami)

Deger dusukligu

Finansal varliklar ve stézlesme varliklar deger dusikligu "Beklenen Kredi Zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligd modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme
varliklarina uygulanmaktadir.

Zarar karsiliklari agsagidaki bazda dlculmustar;

— 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay icinde olasi temerriit olaylarindan kaynaklanan
BKZ'lerdir.

- Omir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen omrii boyunca muhtemel biitiin temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir.

Omir boyu BKZ o6lcumii, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile Cilgili kredi  riskinin ilk
muhasebelestirme anindan sonra 6nemli dl¢lide artmasi halinde uygulanir. llgili artisin yasanmadigi
diger her tarlti durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmigtir.

Sirket, finansal varhdin kredi riskinin raporlama tarihinde distk bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varhidin kredi riskinin 6nemli dl¢ctide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
Omir boyu BKZ dlgcimi (basitlestirilmis yaklagim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve s6zlesme varliklari icin daima gecerlidir.

(b) Maddi duran varliklar

(i) Muhasebelestirme ve 6l¢cim

Maddi duran varliklar birikmis amortisman dustldikten sonraki net degeri ile gosteriimektedir.
Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali d6mirleri baz alinarak dogrusal amortisman

yontemi kullanilarak ayrilmaktadir.

Bir varligin kayith degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yuksekse, karsilik ayirmak suretiyle
kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan kar veya zarar, net defter degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde diger faaliyet gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.

(i)  Sonradan olusan maliyetler

Sonradan yapilan harcamalar sadece bu harcamalar sonucunda ileride olusacak ekonomik faydalarin
Sirket'e aktariimasinin mimkin oldugu durumlarda aktiflestirilebilir. Devam eden onarim ve bakim
yapildik¢a gider olarak muhasebelestirilir.

(iii)  Amortisman

Maddi duran varlik kalemleri, hali hazirda kullanilabilir olduklari veya Sirket tarafindan insa edilen
varliklar icin bu varliklarin tamamlandigi ve kullanima hazir hale geldikleri giin itibariyla amortismana
tabi tutulurlar.

Amortisman, maddi duran varlik kalemlerinin maliyetlerinden tahmini kalinti degerlerinin distlmesinden
sonra, bu kalemlerin tahmini faydali Gmdrleri boyunca dogrusal yontem ile hesaplanmaktadir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(b) Maddi duran varhklar (devami)

Amortisman, baska bir varhdin defter degerine dahil edilmedigi sirece, genellikle kar veya zararda
muhasebelestirilir. Kiralanan varliklar, Sirket kiralanan varlhidin milkiyetini kiralama sonunda makul bir
kesinlikte Uzerine almayacaksa, varligin kiralama siresi ile faydali émirden kisa olani lzerinden
amortismana tabi tutulur.

Cari ve karsilastirmali donemlerde 6nemli maddi duran varlik kalemlerinin tahmin edilen faydali dmdirleri
asagidaki gibidir:

» Demirbaglar 3-25 yil
+ Ozel maliyetler 5yil

Amortisman yontemleri, faydali 6murler ve kalinti dederler her raporlama tarihi itibariyla gézden gegirilir
ve gerektiginde duzeltilir.

(c) Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan duran varliklar bilgisayar programlarini icermektedir. Bunlar, iktisap maliyeti Gizerinden
kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki on bes yili gegmeyen bir sire icin tahmini faydali dmurleri
Uzerinden dogrusal amortisman yontemi ile itfa edilir. Deder dustkliginin olmasi durumunda maddi
olmayan duran varliklarin kayitli degeri, geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi olmayan duran varliklarin faydali 6mra 3-15 yildir.
(d) Yatirim amach elde tutulan gayrimenkuller

Yatinm amach elde tutulan gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci veya her ikisini birden elde
etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir. Yatirrm amach elde tutulan gayrimenkuller ilk kayitlara
alindiginda maliyeti ile olculir ve sonrasinda gercede uygun degerinden olgulerek ilgili degisimler
olustugu dénemde kar veya zararda muhasebelestirilir.

(e) Varhiklarda deger disuklugu
(i) Tarev olmayan finansal varliklar

Finansal varliklarda her raporlama déneminde deger disukligune dair nesnel bir kanit olup olmadigi
degerlendirilir. Bir finansal varlik eger ilk kayitlara alinmasini takiben gerceklesen bir veya daha fazla
olay ile nesnel olarak deger disukligu kaniti olusmus ve bu olaylarin gelecekte beklenen nakit akiglari
tzerinde guvenilir bir sekilde belirlenebilir bir etkisi varsa deger disukligi olustugu varsayilir.

Finansal varliklarin deger dustkligine neden olan nesnel kanit, bor¢lunun temerridinid veya
yukimluluginid yerine getirememesi, Sirket'in aksini dikkate alamayacagi kosullara bagh olarak bir
tutarin yeniden yapilandiriimasini, borglunun veya ihrag¢inin iflas etme ihtimalinin olusmasini, bu
kisilerin 6deme durumlarinda olumsuz durumlar ortaya ¢ikmasi veya menkul bir kiymetin aktif pazarinin
ortadan kalkmasi durumlarini kapsayabilir. llave olarak, hisse senetlerine dayali bir yatirirmin gercege
uygun degerinin, maliyet bedelinin altina 6nemli 6lctide veya uzun sireli kalici olarak dismesi de deger
dasukligunun nesnel kanitidir.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her raporlama dénemi sonunda deder dusukligiine ugradiklarina iligkin
gostergelerin  bulunup bulunmadidina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varhgin ilk
muhasebelestiriimesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun gtvenilir bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit akiglari
Uizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varhdin deger dusukligine ugradigina iligkin tarafsiz
bir géstergenin bulunmasi durumunda deger dusukligu zarar olugur.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(i) Tarev olmayan finansal varliklar (devami)

Kredi ve alacaklar icin deger dusuklugu tutari gelecekte beklenen tahmini nakit akiglarinin finansal
varhidin orijinal etkin faiz orani Uzerinden 1skonto edilerek hesaplanan buginki degeri ile defter degeri
arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullaniimasi yoluyla defter dederinin azaltildigi ticari alacaklar haricinde bitin
finansal varliklarda deger disukligi dogrudan ilgili finansal varhdin kayitli degerinden dusulur. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan disilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Satilmaya hazir sermaye araclari haricinde deger distuklugu zarari sonraki donemde azalirsa ve azalis
deder dusukligu zararinin  muhasebelestiriimesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iliskilendirilebiliyorsa, énceden muhasebelestirilien deger dusukliglu zarar deger disuklugunin iptal
edilecegi tarihte yatirnmin deger dusukligd hicbir zaman muhasebelestiriimemis olmasi durumunda
ulasacag! itfa edilmis maliyet tutarini agsmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Gercege uygun degerinden olcilen satilmaya hazir sermaye araclarinin gercege uygun degerinde
deger dusukligu sonrasinda meydana gelen artis, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

(i)  Finansal olmayan varliklar

Sirket, her bir raporlama tarihinde, yatinm amacl elde tutulan gayrimenkuller ve ertelenmis vergi
varliklar diginda kalan finansal olmayan varliklar icin deger dusukligiu gostergesi olup olmadigini
degerlendirir. Eger bdyle bir gbsterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutari tahmin edilir. Belirsiz
faydali 6mre sahip varliklar icin geri kazanilabilir tutar her sene ayni donemde tahmin edilir.

Bir varlikla ilgili nakit yaratan birimin (“NYB”) defter degeri geri kazanilabilir tutarini asiyorsa deger
dusuklagu gideri kayitlara alinir.

Bir varhigin veya NYB'nin geri kazanilabilir tutari satis maliyetleri distlmius gercege uygun degeri ile
kullanim degerinden yiiksek olanidir. Kullanim degeri, ilerideki nakit akislarinin ilgili varlik ya da
NYB’deki belirli riskleri ve paranin zaman dederini yansitan cari piyasa degerlendirmelerini géstermek
icin vergi 6ncesi iskonto orani kullanilarak bugiinki degerine indirgenmesi ile bulunur. Deger dusuklugu
testi icin, ayr1 ayr test edilemeyen varliklar, gruplanmak suretiyle, diger varliklar ve varlik gruplarindan
bagimsiz olarak surdurilebilir faaliyetlerden nakit girisi yaratan en kiiciik birimlere ya da NYB’lere ayrilir.

Deger dusuklugu zararlari kar veya zararda muhasebelestirilir.
()] Calisanlara saglanan faydalar

Tarkiye'deki mevcut is kanunu geregince, Sirket, calisanlarin emeklilik, askerlik ya da 6lim gibi
nedenlerden isten ayrilan 1 yili doldurmus calisanlarina belirli miktarlarda 6deme yapmakla yakiumludar.
Kidem tazminati karsiligi 30 giin bazinda Sirket'in ¢caligsanlarinin emekli olmasi durumunda gelecekteki
tahmini muhtemel yokimluligunun bugiinkii degerini ifade etmektedir. Kidem tazminati karsiligi, tim
calisanlar bu tur bir ddemeye tabi tutulacakmig gibi hesaplanmis olup finansal tablolarda tahakkuk esasi
ile yansitilmisgtir. Kidem tazminati karsihigi, Hikimet tarafindan agiklanan kidem tazminati tavanina
gore hesaplanmigtir. 1 Ocak 2021 tarihi itibariyla kidem tazminati tavani 10.848,59 TL tutarindadir (1
Ocak 2020: 7.117,17 TL). Not 15'de aciklandigi Uzere, Sirket ydnetimi kidem tazminati karsihgi
hesaplamasinda bazi tahminler kullanmistir.

Tam aktieryal kazanc¢ ve kayiplar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir. Diger tim calisanlara
saglanan fayda planlarina iligkin giderler kar veya zararda kayda alinir.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
() Karsiliklar

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yokimluligiun bulunmasi, yakamlaligin yerine getirilmesi
icin ekonomik fayda cikiglarinin muhtemel olmasi ve yukimlulik tutarinin gavenilir bir sekilde
Olctlebilmesi durumlarinda karsilik ayrilir. Karsiliklar, ilerideki tahmini nakit akislarinin paranin zaman
degeri ve yukumlaluge 6zel riskleri yansitan vergi 6ncesi 1skonto orani kullanilarak bugiinkii degerine
indirgenmesiyle belirlenir. Iskonto tutari finansal gider olarak muhasebelestirilir.

(h) Hasilat

Sirket, musterilere yapilan sdzlegsmelerden saglanan geliri TFRS 15'te belirtilen bes agamali bir modele
dayanarak muhasebelestirir:

Sirket, satisi yapilan hizmetin kontroliniin misteriye devrini degerlendirirken,

1. Mdasgteriile yapilan s6zlesmenin/(s6zlesmelerin) tanimlanmasi

2. Sozlesmedeki ayri edim yakumluluklerinin tanimlanmasi

3. Islem bedelinin belirlenmesi

4. islem bedelinin ayri ayr edim yikimliliklerine dagitilmasi

5. Her bir edim yakumlaluga yerine getirildiginde gelirin muhasebelestiriimesi

Sirket, sdzlesmenin baslangicinda, muisteriye taahhit ettigi hizmetin devir tarihi ile muisterinin bu
hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gecen sirenin bir yil veya daha az olacadini éngdrmesi
durumunda, taahhit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi icin dizeltme
yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin icerisinde énemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda,
hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru icerisinde yer alan faiz orani ile
indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili
doénemlere kaydedilir.

(i) Kiralama iglemleri
(i) Kullanim hakkr varliklars

Sirket, kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama so6zlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegdin, ilgili varlhidin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger dusiukligu zararlari disilerek hesaplanir.
Finansal kiralama borclarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varhdinin maliyeti agagidakileri igerir:
(a) kira yukimlaliganun ilk élciim tutart,

(b) kiralamanin fillen basladidi tarihte veya Oncesinde yapilan tim kira édemelerinden, alinan tim
kiralama tegviklerinin diigtlmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangi¢taki dogrudan maliyetler.
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(i) Kullanim hakkr varliklarr (devami)

Dayanak varhidin mlkiyetinin kiralama siresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varhidini, kiralamanin filen basladigi tarihten dayanak varhgin yararl
Omriniin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varhklari deger disukligu degerlendirmesine tabidir.

(i)  Kira Yukomlulakleri

Sirket, kira yOkimliligind kiralamanin fillen bagladigi tarinte ddenmemis olan kira ddemelerinin
bugtinkii deg@eri Gizerinden dlgmektedir.

Kiralamanin fillen basladigi tarihte, kira yukimliliginin él¢ciimiine dahil edilen kira 6demeleri, dayanak
varhigin kiralama suresi boyunca kullanim hakki icin yapilacak ve kiralamanin filen bagladigi tarihte
6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) Ik élgtimii kiralamanin fiillen bagladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks
veya orana bagl degisken kira 6demeleri,

(c) Kahnti deger taahhitleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket'in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6lgiide emin olmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve

(e) Kiralama siresinin Sirket'in kiralamayi sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iliskin ceza ddemeleri.

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

Sirket kiralama stiresinin kalan kismi igin revize edilmis 1skonto oranini, kiralamadaki zimnf faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise
Sirket'in  yeniden degerlendirmenin yapildigi tarihteki alternatif bor¢glanma faiz orani olarak
belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimlaliguna asagidaki sekilde élcer:
(a) Defter degerini, kira yakumluligundeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama siresinde bir degisiklik, 6z0 itibariyla sabit kira ddemelerinde bir degisiklik
veya dayanak varhidi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi
durumunda, finansal kiralama yiukumluliuklerinin degeri yeniden dlgtlmektedir.
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31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
()] Yatirim faaliyetlerinden gelirler

Yatinm faaliyetlerinden gelirler, yatirimlardan elde edilen faiz ve degerleme gelirlerini ve yatirim amacl
gayrimenkullerin deger artiglarini icerir. Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore
kar veya zararda muhasebelestirilir. Temettli gelirleri Sirket'in 6demeyi almay1 hak kazandigi tarihte
(kayitl menkul kiymetlerde bu tarih eski temetti tarihidir) kar veya zararda muhasebelestirilir.

(k)  Vergi

Vergi gideri, dénem vergisi ve ertelenmis vergi toplamindan olusur. Dénem vergisi ve ertelenmis vergi
isletme birlesmeleri veya dogrudan 6zkaynaklar veya diger kapsamh gelir ile iligkilendirilenler diginda
kar veya zararda muhasebelestirilir.

(i) Doénem vergi gideri ve ertelenmis vergi

Donemin vergi karsihdi, cari yil vergisi ve ertelenmis vergiyi icermektedir. Dénemin vergi karsiligi,
Ozkaynaklarda kayitlara alinan kalemlerin 6zkaynaklarda kayitlara alinan vergileri haricinde kapsamli
gelir tablosuna kaydedilir.

Cari dénem vergi yukimlulugi, dénem karinin vergiye tabi olan kismi izerinden hesaplanir. Sirket’in
cari vergi yakimlaluga raporlama tarihi itibariyla gegerli olan vergi orani kullanilarak hesaplanmistir.

Ayrica, kurumlar vergisine mahsup edilmek Uzere 2021 yil icinde ara dénemlerde beyan edilen
matrahlar Gzerinden %25 oraninda (2022: %23, 2023 ve sonrasi: %20 olacaktir) gecici vergi
ddenmektedir.

20 Ocak 2022 tarihinde Turkiye Buyuk Millet Meclisi giindeminde kabul edilen “Vergi Usul Kanunu ile
Kurumlar Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile enflasyon muhasebesi uygulamasi
31 Aralik 2023 tarihli bilangodan baglamak tizere ertelenmistir. Vergi gideri, cari donem vergi giderini ve
ertelenmis vergi giderini kapsar. Vergi, dogrudan dzkaynaklar altinda muhasebelestirilen bir iglemle ilgili
olmamasi kosuluyla, gelir tablosuna dahil edilir. Aksi takdirde vergi de ilgili islemle birlikte 6zkaynaklar
altinda muhasebelestirilir.

Ertelenen vergi, yokimlulik yontemi kullanilarak, varlik ve yukiamldliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi de@erleri arasindaki gecici farklar Uzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yurirlikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gecerli
bulunan vergi oranlari kullanilr.

Ertelenmis vergi varhdi ve ertelenmis vergi yukimluligi, kanunen vergi varliklar ve vergi
yukumluluklerinin mahsuplastiriimasina iligkin bir yasal hak olmasi ve ertelenmis vergilerin ayni mali
otoriteye bagli olmasi durumunda ve ertelenmis vergi varliklarinin elde edilmesi ve ertelenmis vergi
yukumluluklerinin yerine getirilmesinin es zamanli olmasi durumunda mahsuplastirilabilmektedir.

Ertelenmis vergi varli§i, gelecekte gecici farklarin kullanilabilmesini saglayacak vergilendirilebilir karlarin
gerceklesmesinin muhtemel oldugu olgtide kayitlara alinir. Ertelenmis vergi varhdr her raporlama
doneminde incelenir ve ilgili vergi avantajinin gerceklesme ihtimalinin muhtemel olmadigi kapsama
kadar kayitli degeri indirilir.

Ertelenmis vergi hesaplamasinda gerceklesmesi / kapanmasi beklenen gecici farklar icin 2021 yil icin
%22, 2022 yil igin %25 (2023: %23, 2024 ve sonrasi %20) vergi orani kullaniimigtir.
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31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(iii)  Vergi riski

Donem vergi gideri ile ertelenmis vergi gideri tutarlari belirlenirken, Sirket belirsiz vergi pozisyonlarini ve
0denmesi gerekecek ek vergi ve faiz yokimluligu olup olmadigini dikkate almaktadir. Bu dederlendirme
gelecekteki olaylarla ile ilgili birgok mesleki kanaat icerebilir ve tahmin ve varsayimlara dayanmaktadir.
Sirket'in mevcut vergi yukumlaliginin yeterliligi ile ilgili mesleki kanaatini degistirecek yeni bilgiler
ortaya ¢ikmasi durumunda vergi yukimluligtndeki bu degisim, bu durumun belirlendigi doneme ait
vergi giderini etkileyecektir.

() Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemler, eldeki nakit, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha az
olan, nakde kolayca cevrilebilen ve dnemli tutarda deger degisikligi riskini tagimayan yuksek likiditeye
sahip diger kisa vadeli yatinmlardir. Vadesi 3 aydan daha uzun 1 yildan kisa olan banka mevduatlari
kisa vadeli finansal yatirimlar altinda siniflandirilir.

(m) Gergege uygun degerin belirlenmesi

Sirket'in cesitli muhasebe politikalari ve agiklamalari hem finansal hem de finansal olmayan varlik ve
yukumluluklerin gercege uygun degerlerinin belirlenmesini gerektirmektedir. Gergege uygun degerler
O0lcme ve aciklama amaciyla asagidaki yontemlerle belirlenmektedir. Uygulanabilir olmasi halinde,
gercege uygun dederlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlarla ilgili ilave bilgiler varlik veya
yukumluluige 6zgu dipnotlarda sunulmustur.

(i) Finansal yatirimlar

Finansal yatirnmlardan borsada iglem gérenler, raporlama tarihinde olusan piyasa fiyatlariyla finansal
tablolara yansitilmaktadir. Diger finansal yatirimlar ise gercege uygun degerleme metotlari kullanilarak
degerlenmektedir. Gercede uygun degeri guvenilir bir sekilde belirlenemeyen finansal varliklar maliyet
degerleriyle takip edilmektedir.

(i)  Yatirmm amacli gayrimenkuller

Gercege uygun degerler, satin alma gtiniinde istekli bir alici ile istekli bir saticinin bilgili, intiyath ve hicbir
baski altinda kalmadan davrandidi piyasa sartlarindaki muvazaasiz bir igslemle el dedistirmesinde ortaya
cikacak piyasa degeridir.

Aktif bir piyasada cari fiyatlarin var olmamasi durumunda dederleme, gayrimenkuliin kiraya verilmesiyle
elde edilmesi beklenen tahmini nakit akiglarinin toplami g6z ©6ninde bulundurularak hazirlanir.
Gayrimenkuliin briit dederlemesine ulasmak icin, beklenen kira degerlerine bir piyasa getiri orani
uygulanir. Eger gercek kiralar tahmin edilen kira dederlerinden 6nemli dlgtide farkli ¢ikarsa gergcek
kiralari yansitacak sekilde diizeltmeler yapilir.
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31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
(i)  Yatirim amacli gayrimenkuller (devami)

Degerlemeler, uygun oldugu durumlarda, gercekten ikamet eden veya kira taahhidiini yerine getirecek
veya bos kalmasina izin verildikten sonra ikamet etmesi muhtemel kiracilarin tiriini; tamir ve sigorta
sorumluluklarinin Sirket ve kiraci arasindaki dagihmini ve gayrimenkuliin kalan ekonomik émrini
yansitir. Kira degerlendirmesi veya kira s6zlesmesinin yenilenmesi beklenen intikal artigi ile karara
baglanmamis ise; tim bildirimlerin, uygun oldugu durumlarda karsi bildirimlerin, zamani geldiginde
gecerli bir sekilde yapildigi varsayilir.

(i)  Ticari ve diger alacaklar

Ticari ve diger alacaklarin gercege uygun degerleri gelecekteki nakit akislarinin élgiim tarihindeki piyasa
faiz oranlari ile indirgenmesiyle bulunacak deger olarak tahmin edilir. Belirli bir faiz orani olmayan kisa
vadeli alacaklar indirgenme etkisinin 6nemsiz olmasi durumda orijinal fatura tutarindan degerlenirler. Bu
gercege uygun degerler ilk muhasebelestirme sirasinda ve aciklama amaciyla her raporlama donemi
sonunda belirlenir.

(iv) Diger tirev olmayan finansal yikiamlultkler

Diger turev olmayan finansal yukiumlaliklerin gercege uygun degerleri, ilk muhasebelestirme sirasinda
ve aciklama amaciyla her raporlama dénemi sonunda belirlenir. Gercege uygun deger, gelecekteki
anapara ve faiz nakit akiglarinin élgciim tarihindeki piyasa faiz oranlari ile bugiinki degere indirgenmesi
ile hesaplanmaktadir.

(n)  Ticari borglar

Ticari borglar, olagan faaliyetler icerisinde tedarikcilerden saglanan mal ve hizmetlere iligskin yapilmasi
gereken 6demeleri ifade etmektedir. Ticari borclar, ilk olarak gercege uygun degerinden ve miteakip
doénemlerde etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyetinden dlgultrler.

2.4  Yenive Revize Edilmig Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari :

Sirket, 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan ve yeni revize edilmis standartlar ve yorumlardan
kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlari uygulamistir

a. 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yururlikte olan yeni standartlar ile mevcut dnceki sartlarda
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- TMS 1 6nemlilik tanéimindaki degisiklikler; Agustos 2021'de KGK, TMS 1 icin isletmelerin
muhasebe politikasi aciklamalarina 6nemlilik tahminlerini uygulamalarina yardimci olmak adina
rehberlik ve drnekler sagladigi degisiklikleri yayinlamistir. TMS 1'de yayinlanan degisiklikler 1 Ocak
2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir. S6z konusu
degisikligin  Sirket'in  solo finansal durumu veya performansi (zerinde ©nemli bir etkisi
beklenmemektedir.

- TMS 8 muhasebe tahminlerin tanimindaki degisiklikler; Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de
"muhasebe tahminleri" icin yeni bir tanim getiren degisiklikler yayinlamistir. TMS 8 icin yayinlanan
degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik hesap dénemleri icin
gecerlidir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki
degisiklikler ve hatalarin dizeltiimesi arasindaki ayrima aciklik getirmektedir. S6z konusu degisikligin
Sirket'in solo finansal durumu veya performansi tizerinde énemli bir etkisi beklenmemektedir.
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31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4  Yeni ve Revize Edilmig Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar (devami):

- TFRS 3'teki degisiklikler - igletme tanimi; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. S6z konusu degisikligin Sirket'in solo finansal durumu
veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamigtir.

- TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 ‘deki degisiklikler - Gosterge faiz orani reform; 1 Ocak 2021
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. S6z konusu
degisikligin Sirket’in solo finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamisgtir.

- TFRS 16'daki degisiklikler - covid-19ile ilgili olarak kira 6demelerinde taninan imtiyazlar;
1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. S6z
konusu degisikligin Sirket'in solo finansal durumu veya performansi Uzerinde 6nemli bir etkisi
olmamistir.

b. 31 Arahik 2021 tarihi itibariyla yayimlanmig ancak heniz yidrurlige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler:

- TFRS 10 ve TMS 28'deki degisiklikler - “ Yatinmci igletmenin igtirak veya is Ortakhigina
Yaptigi Varlik Satiglari veya Katkilar1”; 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi
ciktilarina bagli olarak degistirilmek tzere, Aralik 2017’de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan s6z konusu
degisikliklerin gecerlilik tarihini siresiz olarak ertelemistir. Sirket, s6z konusu degisikliklerin etkilerini,
bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

- TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; KGK Subat 2019'da, sigorta soOzlesmeleri igin
muhasebelestirme ve 6lgim, sunum ve aciklamay! kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi
olan TFRS 17'yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta sdzlesmelerinden dogan yukumluluklerin giincel
bilanco degerleri ile O&lcimind hem de karin hizmetlerin saglandigi dénem boyunca
muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS 17, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baslayan
yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.Sirket'in solo finansal
durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

- TMS 1 Degisiklikleri - YUkUmltliklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi; Ocak
2021’de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1 Ocak 2023
tarihinde veya sonrasinda baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerli olmak Uzere yapilan bu
degisiklikler yukumlaltklerin uzun ve kisa vade siniflandiriilmasina iliskin kriterlere aciklamalar
getirmektedir. Yapilan degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar” e gore geriye donuk olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. Sirket'in solo finansal durumu ve performansi Gizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

- TMS 12 Degisiklikler — Tek bir iglemden kaynaklanan varlik ve yiukumlaluklere iligkin
Ertelenmis Vergi Degisikligi; Adgustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin
kapsamini daraltan ve bdylece istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan
islemlere uygulanmamasini saglayan degisiklikler yayinlamistir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak
2023'te veya bu tarinten sonra baslayan yillik hesap donemleri icin gecerlidir. Dedisiklikler, bir
yukumlaluge iliskin yapilan ddemelerin vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tir indirimlerin,
finansal tablolarda muhasebelestirilen yukimltlige (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz
giderine) vergi amaciyla iligkilendirilebilir olup olmadidinin (gecerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir
muhakeme meselesi olduguna aciklik getirmektedir. S6z konusu degisikligin Sirket'in solo finansal
durumu veya performansi Uzerinde dnemli bir etkisi beklenmemektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4  Yeni ve Revize Edilmig Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar (devami):

- TFRS 3'teki degisiklikler — Kavramsal Cerceve 'ye Yapilan Atiflara iligkin degisiklik; 1 Ocak
2022 ve sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemleri igin ileriye déniik olarak uygulanacaktir.
Sirket'in solo finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

- TMS 16'daki degisiklikler - Kullanim amacina uygun hale getirme; degisiklik, 1 Ocak 2022 ve
sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemleri icin uygulanacaktir. Sirket'in solo finansal durumu
ve performansi tzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.

- TMS 37'deki degisiklikler - Ekonomik acidan dezavantajli s6zlegsmeler-S6zlegsmeyi yerine
getirme maliyetleri; 1 Ocak 2022 ve sonrasinda bagslayan yillik raporlama ddnemleri igin
uygulanacaktir. Sirket'in  solo finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

S0z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirketi'in solo finansal durumu ve performansi
tzerindeki muhtemel etkileri degerlendiriimektedir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da Yapilan Degisiklikler:

Aralik 2021'de KGK, gdsterge faiz oraninin (IBOR) alternatif referans faiz orani ile degistiriimesinin
Finansal raporlamaya olan etkilerini gidermek adina gecici muafiyetleri ortaya koyan Gosterge Faiz
Orani Reformu - TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 Degisikliklerini yayinlamistir. isletmeler
bu degisiklikleri 1 Ocak 2021'de veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulayacaktir.
Sirket, degisikligin solo finansal durumu ve performansi tizerine etkilerini degerlendirmektedir.

Covid-19ile ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlar (TFRS 16 Degisiklikleri)

5 Haziran 2020 tarihinde KGK, TFRS 16 Kiralamalar standardinda, COVID-19 salgini sebebiyle
kiracilara taninan kira imtiyazlarinin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini dederlendirmeleri
konusunda muafiyet taninmasi amaciyla degisiklik yapmistir. S6z konusu muafiyetten yararlanan
kiracilarin, kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir degdisikligi, Standardin s6z konusu degisikligin
kiralamada vyapilan bir dedisiklk olmamasi durumunda gecerli olan hikdmleri uyarinca
muhasebelestirmesi gerekmektedir.

Uygulama, sadece kira 6demelerinde COVID-19 salgini sebebiyle taninan imtiyazlar icin ve yalnizca
asagidaki kosullarin tamami karsilandiginda uygulanabilecektir:

o Kira 6demelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden
olmasi ve revize edilen bedelin, degisiklikten hemen 6nceki kiralama bedeliyle 6nemli dlgtide
ayni olmasi veya bu bedelden daha disik olmasi,

o Kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir azaligin, sadece normalde vadesi 30 Haziran
2021 veya Oncesinde dolan 6demeleri etkilemesi ve

e Kiralamanin diger hikiim ve kosullarinda 6nemli élctide bir degisikligin olmamasi.

Kiracilar, yapilan bu degisikligi 1 Haziran 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde

uygulayacaklardir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisiklik Sirket icin gecerli degildir
ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi olmamigtir.
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31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

IBOR reformunun bir sonucu olarak sézlesmeye dayalr nakit akislarmi belirleme esasindaki
degisiklikler icin kolaylagtiricr uygulama

Degisiklikler, s6zlesmeye bagh degisikliklerin veya reformun dogrudan gerektirdigi nakit akiglarindaki
degisikliklerin, piyasa faiz oranindaki bir harekete esdeger degisken faiz oranindaki degisiklikler olarak
degerlendiriimesi icin kolaylastirici bir uygulama icerir. Bu kolaylastirici uygulama kapsaminda finansal
araclar icin gecerli olan faiz oranlarinin, faiz orani reformu sonucunda degismesi halinde s6z konusu
durumun bir finansal tablo disi birakma ya da s6zlesme degisikligi olarak kabul edilmemesi; bunun yerine
nakit akislarinin finansal aracin orijinal faiz oranlari kullanilarak belilenmeye devam edilmesi
ongorilmektedir.

Kolaylastirici uygulama, TFRS 9 Finansal Araclar (ve bu nedenle TMS 39 Finansal Araclar:
Siniflandirma ve Olgme) standardindan muafiyet saglayarak TFRS 4 Sigorta S6zlesmeleri Standardini
uygulayan sirketler ve IBOR Reformu kaynakl kiralama degisikleri icin TFRS 16 Kiralamalar standardi
uygulamasi icin zorunludur.

Riskten korunma Muhasebesi iligkisinin sonlandmiimasima iligkin imtiyazlar

- Degisiklikler, IBOR reformu nedeniyle gerekli duyulan riskten korunma muhasebesi kurgusu ve
dokimantasyonundaki revizyonlarin, riskten korunma iligkisini sonlandiriimadan yapilmasina
izin vermektedir.

- Nakit akis riskinden korunma fonundaki birikmig tutarin alternatif referans faiz oranina dayandigi
varsayilir.

- Sirketler, alternatif faiz orani gecis sirecinde, TMS 39 uyarinca geriye donuk etkinlik testlerinin
degerlendirmesini yaparken, her bir riskten korunma iliskisi nezdinde birikmis gercede uygun
deger degisimlerini sifirlama yoluna gidebilir.

- Dedgisiklikler, gruplama yaklagsimina konu olarak belirlenmis kalemlerin (6rnegin makro riskten
korunma stratejisinin parcasi olanlar) IBOR reformunun gerektirdigi revizeler nedeniyle
degistirilmesine iliskin muafiyet saglamaktadir. ilgili muafiyet, riskten korunma stratejisinin
korunmasina ve sonlandiriimadan devam etmesine olanak saglamaktadir.

- Alternatif referans faiz orani gecisinde, riskten korunma iligkisi birden fazla revize edilebilir. IBOR
reformu kaynakh riskten korunma iligkisinde yapilan tim revizeler icin faz 2 muafiyetleri
uygulanir.

Risk bilegenlerinin ayrrolarak tanimlanmasi

Degisiklikler, sirketlere, riskten korunma iliskisinde alternatif referans faiz oraninin bir risk bileseni olarak
belirlendigi durumlarda, risk bilesenlerinin ayri olarak tanimlanmasi gerekliligi kriterini saglayacagina
dair gecici muafiyet getirmektedir.

lave Aciklamalar

Degisiklikler TFRS 7 Finansal Araclara iliskin Aciklamalar standardi kapsaminda; igletmenin alternatif
referans faiz oranlarina gecis sireci ve gecisten kaynaklanan riskleri nasil yonettigi, henliz gecis
gerceklesmese de IBOR gecisinden etkilenecek finansal araclar hakkinda nicel bilgiler ve IBOR reformu
risk yonetimi stratejisinde herhangi bir degisiklige yol agcmis ise, bu degisikligin aciklanmasi gibi ek dipnot
yukumlultkleri gerektirmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4 Yeni ve Revize Edilmig Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (devami):

Bu degisiklikler zorunlu olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. Uygulama geriye déniik olmakla
birlikte, sirketlerin gecmis dénemleri yeniden diizenlemesi gerekli degildir. Sirket, degisikligin finansal
durumu ve performansi Uzerine etkilerini degerlendirmektedir.

Yillik lyilestirmeler - 2018-2021 Dénemi:

TFRS 9 Finansal Araclar- Finansal yukumluluklerin finansal tablo disi birakilmasi icin ‘%10 testinde
dikkate alinan tcretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistirilmis finansal yukumlulik sartlarinin,
orijinal finansal yakumluluk sartlarindan énemli dlgtide farkh olup olmadigini dederlendirirken dikkate
aldigi ucretleri acikliga kavusturmaktadir. Bu Ucretler, taraflarin birbirleri adina 6dedikleri tcretler de
dahil olmak tizere yalnizca borclu ile bor¢ veren arasinda, 6denen veya alinan tcretleri icerir.

TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Gercege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan degisiklik
ile, UMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gergcege uygun degerinin
belirlenmesinde vergilemeler icin yapilan nakit akiglarinin dikkate alinmamasina yonelik hiukmu
kaldirmistir.

Yapilan iyilestirmelerin tamami, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri igin
uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu iyilestirmelerin Sirket'in finansal
durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

3. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detayi asagdidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Kasa 11.500 4.744
Repo 3.114.016 974.903
Bankalar 22.733.948 17.632.463
-Vadesiz mevduatlar 2.648.644 579.369
-Vadeli mevduatlar 20.085.304 17.053.094
Beklenen zarar karsihgi (*) (30.622) (134.743)
Toplam nakit ve nakit benzerleri 25.828.842 18.477.367

(*)  Sirket, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla TFRS 9 Finansal Araclar standardi kapsaminda, banka
mevduatlari ve repolar i¢cin 30.622 TL tutarinda beklenen zarar karsiligi hesaplayarak finansal
tablolarda kayit altina almistir (31 Aralik 2020: 134.743 TL).

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla nakit akis tablosunda nakit ve nakit benzeri degerler,
nakit ve nakit benzerlerinden faiz tahakkuklar dugtlerek gosteriimektedir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Nakit ve nakit benzerleri 25.828.842 18.477.367
Faiz tahakkuklari (196.826) (113.296)
Beklenen zarar karsihgi (30.622) (134.743)
Nakit akig tablosundaki nakit ve nakit benzerleri 25.601.394 18.229.328
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3. Nakit ve nakit benzerleri (devami)

Sirket'e ait vadeli mevduatlarin 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla vade tarihlerinin ve faiz
oranlarinin detaylar1 asagdidaki gibidir:

Tarih Vade Faiz orani (%) TL
31 Aralik 2021 1 aya kadar 11 20.085.304
31 Aralk 2020 1 aya kadar 17,60 17.053.094

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri bakiyeleri Gizerinde herhangi
bir blokaj veya kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket'in finansal varliklari ve yukimltltkleri icin kur, faiz orani riskleri ve duyarhlik analizleri Not 28'de
aciklanmistir.

4. Finansal yatirimlar
Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla finansal yatinmlari asagidaki gibidir:

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Yatirim fonu 2.770.423 2.132.211

2.770.423 2.132.211

Gercege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar:

Sirket adi Pay % 31 Araik 2021  Pay % 31 Aralik 2020

Borsada iglem Géren Hisse Senetleri
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

(“TSKB GYQO") <0 - <0 2.587.500

Borsada iglem Gérmeyen Hisse Senetleri
Yatinm Finansman Menkul Degerler Anonim Sirketi 0 3.942.516 1,85 3.075.233
Is Faktoring Anonim Sirketi <0 9.376 <0 9.376
Sirdardlebilir Danigmanlik Anonim Sirketi (“SDAS”) 1 2.400 1 2.400
3.954.292 5.674.509

Finansal yatirimlarin hareketi agagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 5.674.509 2.235.204
Diger kapsamli gelir/(gider) 1.169.685 3.133.896
Donem igi hisse satislari (alimlari) (*) (2.889.902) 305.409
31 Aralik 3.954.292 5.674.509

(*) Sirket, sahip oldugu ve borsada islem gdren hisse senetlerinin (“TSKB GYO") 2021 yili igerisinde satigi gerceklesmistir.
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5. lligkili taraf aciklamalari
(@) lligkili taraf bakiyeleri

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla iligkili taraflardan ticari alacaklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

lliskili taraflardan ticari alacaklar

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) - 52.758
Efes Varlik Yonetimi Anonim Sirketi (“Efes Varlik”) (*) - 2.281
- 55.039

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla iligkili taraflara ticari borclar ve diger borclar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

lliskili taraflara ticari borglar
Anadolu Anonim Turk Sigorta Sirketi (*) 235.538 257.462

235.538 257.462

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

lligkili taraflara diger borglar
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 91.505 63.722

91.505 63.722

*) Sirket ortaginin iliskili kuruluglandir.
**) Sirket ortagidir.

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla iligkili tarafi olan Tirkiye is Bankasi Anonim
Sirketi'nde bulunan mevduatlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Vadesiz mevduat 10.507 9.620

10.507 9.620
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5. lligkili taraf agiklamalari (devami)

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla iligkili tarafi olan Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi
Anonim Sirketi'nde bulunan repo bakiyeleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021

Para birimi Vade Faiz orani (%) Orijinal d6viz tutari TL tutari
TL 1 aya kadar 11 2.919.314 2.919.314
2.919.314 2.919.314

Avro 1 aya kadar 0,1 13.119 192.616
13.119 192.616

UsD 1 aya kadar 0,1 12 159
12 159

GBP 1 aya kadar 0,1 60 1.047
60 1.047

*) Sirket ortaginin iligkili kuruluglandir.
**) Sirket ortagidir.

31 Aralik 2020

Para birimi Vade Faiz orani (%) Orijinal d6viz tutari TL tutari
TL 1 aya kadar 12,50 858.507 858.507
858.507 858.507

Avro 1 aya kadar 0,10 12.407 111.761
12.407 111.761

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde iligkili taraflara verilen hizmetler asagdidaki gibidir:

2021 2020

lligkili taraflara verilen hizmetler
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 3.549 238.001
Is Finansal Kiralama A.S. (*) 179.033 125.298
182.582 363.299

*) Sirket ortaginin iligkili kuruluglandir.
**) Sirket ortagidir.
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5. lligkili taraf agiklamalari (devami)

(@) lligkili taraf bakiyeleri (devami)

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde iligkili taraflardan alinan hizmetler agagidaki gibidir:

2021 2020
lliskili taraflardan alinan hizmetler
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.$. (**) 560.417 950.355
Is Finansal Kiralama A.S. (*) 55.750 145.334
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (*) 15.000 465.969
Efes Varlik Y6netimi 1.144 -
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Memur ve
Mistahdemleri Yardim ve Emekli Vakfi 1.533 -
Anadolu Anonim Tirk Sigorta Sirketi (*) - 665.384
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. (*) - 31.175
TSKB Surdurulebilirlik Danigmanhgr A.S.(*) - 16.500
T.ls Bankasi A.S.(**) - 1.395
633.844 2.276.112

*) Sirket ortaginin iligkili kuruluglandir.
**) Sirket ortagidir.

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde iligkili taraflardan elde edilen faiz gelirleri agagidaki

gibidir:
2021 2020
ili§kili taraflardan elde edilen faiz gelirleri
T.ls Bankasi A.S.(**) 478.702 923.802
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (**) 195.946 116.652
674.648 1.040.454

(b) Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

Ust diizey yoneticilere saglanan (cret ve benzeri faydalar genel

yonetim giderlerinde

muhasebelestirilimistir. 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap déneminde ust diizey yoneticilere
saglanan ucret ve benzeri faydalar toplami 1.864.118 TL (31 Aralik 2020: 1.673.100 TL) tutarindadir.

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla tst diizey yoneticilere borcu bulunmamaktadir.

6. Ticari alacak ve borglar

Kisa vadeli ticari alacaklar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari alacaklari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

ili§ki|i olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.976.516 2.744.598
lligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 5) - 55.039
Supheli ticari alacaklar 1.568.334 1.767.739
Supheli ticari alacaklar karsihgi (1.568.334) (1.767.739)

2.976.516 2.799.637
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6. Ticari alacak ve borglar (devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait, stipheli ticari alacak karsiliklarinin
doénem icindeki hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Donem basgi 1.767.739 1.300.305
Donem icinde ayrilan karsiliklar 2.537 360.086
Supheli alacaklardan tahsilat (233.814) (239.149)
Beklenen zarar karsihgi 31.872 346.497
1.568.334 1.767.739

Kisa vadeli ticari borglar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borclari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

ili§ki|i olmayan taraflara ticari borclar 528.988 376.472
lligkili taraflara ticari borglar (Not 5) 235.538 257.462
Gider tahakkuklari 108.257 -

872.783 633.934
7. Diger alacaklar

Kisa vadeli diger alacaklar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger alacaklari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Verilen depozito ve teminatlar 2.704 2.704

2.704 2.704

8. Diger borglar
Kisa vadeli diger borglar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger borclari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Ortaklara borclar (Not 5) 91.505 63.722

91.505 63.722
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9. Pesin 6denmisg giderler

Kisa vadeli pesin 6denmisg giderler

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Gelecek aylara ait giderler 613.995 599.005
is avanslari 22.131 16.136
Verilen siparis avanslari 5.646 88.063
Diger 3.285 6.995
645.057 710.199

10.  Yatirim amach gayrimenkuller

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla yatinm amaclh gayrimenkuller asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Yatinnm amach gayrimenkuller 8.200.000 4.730.000
8.200.000 4.730.000

Yatirim amagli gayrimenkul, istanbul Pendik’te bulunan arsayi icermektedir.

31 Aralik tarihlerinde sona eren yillar itibariyla faal olan yatirim amacli gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak bakiyesi 4.730.000 4.510.000
Gercege uygun deger artisi (Not 24) 3.470.000 220.000
31 Aralik bakiyesi 8.200.000 4.730.000
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10. Yatirim amach gayrimenkuller (devami)

Yatinm amagh gayrimenkullerin gercedge uygun degeri; Sirket'in iligkili tarafi olmayan, bagimsiz bir
degerleme sirketi tarafindan tespit edilmigtir. Yatirrm amacl gayrimenkullerden elde edilen kira geliri
bulunmamaktadir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin gercege uygun degeri, degerleme ydntemi tekniklerine gore seviye 2
kapsamindadir. Gayrimenkullerin gercede uygun degeri, degerlemede ilgili arsa icin “Pazar yaklasimi
ve proje gelistirme” yontemi kullaniimigtir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge ve
boélge icindeki emsal parsel sayisinin kitligi, ulasim iligkileri ve ¢cevre yapilanmalari, bélgede devam eden
imar plani surecleri dikkate alinarak sonu¢ degere ulasiimistir.

11. Maddi duran varhiklar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla maddi duran varlik hareketleri agagidaki gibidir:

Demirbaglar  Ozel Maliyetler Toplam
Maliyet
1 Ocak 2020 bakiyesi 900.592 334.398 1.234.990
llaveler 231.186 - 231.186
Cikiglar (70.317) - (70.317)
Transferler - - -
31 Aralik 2020 bakiyesi 1.061.461 334.398 1.395.859
1 Ocak 2021 bakiyesi 1.061.461 334.398 1.395.859
llaveler 782.014 - 782.014
Cikiglar (40.413) - (40.413)
Transferler - - -
31 Aralik 2021 bakiyesi 1.803.062 334.398 2.137.460
Amortisman
1 Ocak 2020 bakiyesi 740.712 301.619 1.042.331
D6nem amortisman girigi 103.212 8.074 111.286
D6nem amortisman c¢ikisi (55.320) - (55.320)
31 Aralik 2020 bakiyesi 788.604 309.693 1.098.297
1 Ocak 2021 bakiyesi 788.604 309.693 1.098.297
D6nem amortisman girigi 210.631 7.374 218.005
Doénem amortisman c¢ikisi 40.413 - 40.413
31 Aralik 2021 bakiyesi 1.039.648 317.067 1.356.715
Net defter degerleri
31 Aralik 2020 itibariyla bakiye 272.857 24.705 297.562
31 Aralik 2021 itibariyla bakiye 763.414 17.330 780.744

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona hesap dénemlerinde cari dénem amortisman giderleri satislarin
maliyeti ve genel yénetim giderlerine dahil edilmigtir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla sabit kiymetler Gzerinde rehin bulunmamaktadir (31 Aralik 2020:
Bulunmamaktadir).
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12.  Maddi olmayan duran varhklar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla maddi olmayan duran varlik hareketleri asagidaki
gibidir:

Bilgisayar Yazilimlan Toplam
Maliyet
1 Ocak 2020 bakiyesi 497.451 497.451
llaveler 161.416 161.416
31 Aralik 2020 bakiyesi 658.867 658.867
1 Ocak 2021 bakiyesi 658.867 658.867
llaveler 468.712 468.712
31 Aralik 2021 bakiyesi 1.127.579 1.127.579
Amortisman
1 Ocak 2020 bakiyesi 301.685 301.685
Doénem amortisman girigi 149.061 149.061
31 Aralik 2020 bakiyesi 450.746 450.746
1 Ocak 2021 bakiyesi 450.746 450.746
D6nem amortisman girigi 147.197 147.197
31 Aralik 2021 bakiyesi 597.943 597.943
Net defter degerleri
31 Aralik 2020 itibariyla bakiye 208.121 208.121
31 Aralik 2021 itibariyla bakiye 529.636 529.636

13.  Kullanim hakki varliklari ve yukamlalukleri

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kullanim hakki varliklari ve yikimlilikleri hareketleri
asagidaki gibidir:

Binalar Araclar Toplam
1 Ocak 2021 itibariyla maliyet 2.467.228 1.502.257 3.969.485
Girigler 907.481 1.203.385 2.110.866
31 Aralik 2021 itibariyla maliyet 3.374.709 2.705.642 6.080.351
1 Ocak 2021 itibariyla birikmig amortisman 1.339.155 1.031.778 2.370.933
Dénem amortismani 807.022 621.785 1.428.807
31 Aralik 2021 itibariyla birikmig amortisman 2.146.177 1.653.563 3.799.740
Net defter degeri 1.228.532 1.052.079 2.280.611
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13.  Kullanim hakki varliklari ve yukamlalukleri (devami)

Yillik efektif

31 Arahlik 2021 agirhikh faiz

Vade orani (%) TL
Kiralama s6zlesmelerinden kaynakl
borglar 1 Ocak — 31 Aralik 2022 19,60% 1.150.445
Uzun vadeli finansal yuktmlulaklerin
kisa vadeli kisimlari 1.150.445
E(')rlf‘g'fa?"a sozlesmelerinden kaynakl 1 Ocak 2023 1 Aralik 2024 19,60% 2.370.502
Uzun vadeli finansal yukiamlulakler 2.370.502

Yillik efektif

31 Aralik 2020 agirhikl faiz

Vade orani (%) TL
Kiralama sozlesmelerinden kaynakli 1 Ocak — 31 Aralik 2021 16,10%  1.302.462
borglar
Uzun vadeli finansal
yukimlaliklerin kisa vadeli kisimlari 1.302.462
E(')rlf‘g'fa?"a sozlesmelerinden kaynakl 1 Ocak 2022 —1 Aralik 2023 16,10%  682.144
Uzun vadeli finansal yuktamlulakler 682.144
Kiralama stzlegsmeleri Anapara Faiz Toplam
Donem basi — 1 Ocak 1.186.842 797.764 1.984.606
Doénem ici girigler 2.110.866 - 2.110.866
Doénem icinde 6denen/iptal edilen (1.250.133) 675.608 (574.525)
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 2.047.575 1.473.372 3.520.947

14. Cahisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Calisanlar ile ilgili 6denecek vergi ve fonlar 245.405 210.679
Personel maas tahakkuklari 21.060 16.054
266.465 226.733
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15. Karsiliklar, kosullu varlik ve borglar

Kisa vadeli karsiliklar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Prim karsiliklari 1.232.294 1.417.236
Izin karsiliklar 530.712 369.282
Dava karsiliklari 502.202 485.802
2.265.208 2.272.320

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait, dava karsiliklarinin dénem icindeki
hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Donem basgi 485.802 402.360
Donem icinde ayrilan karsiliklar/(iptal edilen),net 16.400 83.442
502.202 485.802

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait, kullanilmamis izin karsilklarinin
donem icindeki hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Donem basgi 369.282 307.411
Donem icinde ayrilan karsiliklar/(iptal edilen),net 161.430 61.871
530.712 369.282

Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsilik giderleri finansal tablolarda satiglarin maliyeti
ve genel yonetim giderleri hesaplarinda gosterilmistir.

Uzun vadeli karsiliklar

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla uzun vadeli karsiliklar agagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 389.033 219.647

389.033 219.647

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar kidem tazminati karsihdindan olugsmaktadir.
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15. Karsiliklar, kogullu varlik ve borclar(devami)

Tirkiye'de mevcut kanunlar gercevesinde, Sirket bir yillik hizmet siresini dolduran ve herhangi bir gecerli
nedene bagl olmaksizin isine son verilen, askerlik hizmeti icin goreve ¢agrilan, vefat eden, hizmet siresini
dolduran yada emeklilik yasina gelmis personeline kidem tazminati 6demesi yapilmak zorundadir.

Kidem tazminati ddemeleri, her hizmet yili icin 30 guinlik briit maas tUzerinden hesaplanmaktadir. 31 Aralik
2021 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yili igin bir aylik maas tzerinden aylk 10,848.59
TL tavanina tabidir (31 Aralik 2020: 7,638.96 TL). Turkiye’de kidem tazminati karsihdi icin fon olusturma
zorunlulugu olmadigindan dolay! mali tablolarda herhangi bir 6zel fon ayrilmamistir.

Kidem tazminati yokomlaluga yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsiligu,
Sirket'in, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yukimldlik tutarinin
bugtinkil degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar,
sirketin yukumlaluklerinin, tanimlanmig fayda planlar kapsaminda aktiieryal degerleme ydntemleri
kullanilarak gelistirilmesini 6ngorir. Bu dogrultuda, toplam yukimlultklerin hesaplanmasinda kullanilan
aktUeryal varsayimlar asagida belirtilmigtir:

Esas varsayim her hizmet yili icin azami yakimlaligin enflasyona paralel olarak artmasidir. Dolayisiyla
uygulanan iskonto orani gelecek enflasyon etkilerinin diizeltiimesinden sonraki beklenen reel faiz oranini
ifade eder. Sonucta 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ekli finansal tablolarda yukamldltkler
calisanlarin emekliliginden kaynaklanan gelecege ait olasi yukimluligin bugiinkii degeri tahmin edilerek
hesaplanir. istege bagl isten ayrilmalar neticesinde 6denmeyip Sirket'e kalacak olan kidem tazminati
tutarlarinin tahmini orani da dikkate alinmistir.

istege bagl isten ayriimalar neticesinde 6denmeyip, Sirket'e kalacak olan kidem tazminati tutarlarinin
tahmini orani da dikkate alinmistir. Kidem tazminati tavani alti ayda bir revize edilmekte olup, 01 Ocak
2022'den itibaren Sirket'in kidem tazminati kargihginin hesaplanmasinda 10,848,59 TL tavan tutari dikkate
alinacaktir.

Donem icindeki kidem tazminati karsihdinin hareketleri agagidaki gibidir:

2021 2020
Dénem basi 219.647 240.079
Hizmet maliyeti 41.393 71.239
Faiz maliyeti 48.322 30.730
Aktueryal kayip/(kazancg) 455.958 228.448
Dénem icerisinde ddenen (376.287) (350.849)
D6nem sonu 389.033 219.647

(34)



TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

16. Taahhitler
Verilen teminatlar

Verilen teminat mektuplari asagidaki unsurlardan olugmaktadir:

Verilen teminat mektuplars 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kardemir Karabiik Demir Celik Sanayi ve Ticaret A.S. 25.800 152.650
Tark Kizilayi 1.686 -

27.486 152.650

Sirket'in, bankalar icin verdigi ekspertiz hizmeti nedeniyle, bankalara ve tg¢lnci sahislara verecegi her
turld zarar ve ziyanda, her tirlii hata ve ihmal nedeniyle bankalarin ugrayacag! her turli zarar ve
ziyanda, ayrica protesto cekmeye ve davaya konu olmasina gerek kalmaksizin s6zlesme feshedilerek,
teminat bankalar tarafindan gelir kaydedilmektedir. Sézlesmenin suresinin  dolmasi vel/veya
stzlesmenin feshedilmesinden sonra, baglayici bir anlasma olmamasi halinde, teminat Sirket'e iade
edilmektedir.

17. Ertelenmisg gelirler

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Alinan siparis avanslari 382.375 329.304

382.375 329.304

Ertelenmis gelirler gerek satis s6zlesmeleri dolayisiyla gerekse diger nedenlerle, misterilerden alinan
avanslar gibi karsiliginin tamami veya bir kismi, iginde bulunulan dénemde tahsil edilen ancak hizmeti
hentiz verilmedigi icin gelecek donemlere ait olan gelirlere iliskin yikuamlaluklerdir.

18. Diger kisa vadeli yuktamlalukler

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Odenecek vergi ve fonlar 884.420 697.503
Gider tahakkuklari - 167.478
884.420 864.981
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19. Sermaye, yedekler ve diger 6zsermaye kalemleri

Odenmig sermaye

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla sermaye yapisi asagidaki gibidir:

% 31 Aralik 2021 % 31 Aralik 2020
TSKB 99,99 1.499.980 99,99 1.499.980
Yatinm Finansman Menkul Degerler A.§.  00.01< 5 00.01< 5
Is Yatinm Ortakhidi A.S. 00,01< 5 00,01< 5
TSKB A.S. Mensuplari Munzam Sosyal
Guvenlik ve Yardimlasma Vakfi 00,01< 5 00,01< 5
TSKB A.S. Memur Mustahdemleri
Yardim ve Emekli Sandigi Vakfi 00,01< 5 00,01< 5
100 1.500.000 100 1.500.000

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 1.500.000 TL olan sermayesi her biri 1 TL olan 1.500.000 adet
nominal paydan olusmaktadir (31 Aralik 2020: 1.500.000 TL olan sermayesi her biri 1 TL olan 1.500.000
adet nominal pay).

Tanimlanmig fayda planlari yeniden dl¢cim kayiplari

TMS 19 standardi geregince diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilen aktiieryal kazang ve
kayiplardan olugsmaktadir.

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler
Yasal yedekler

Tark Ticaret Kanunu'na gore, yasal yedek akceler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugsmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akceler, Sirket sermayesinin yliizde 20’sine ulasincaya kadar
yasal dénem karinin yiizde 5'i oraninda ayrilmaktadir. ikinci tertip yasal yedek akgeler, SPK
dizenlemelerine gore kar dagitimi yapildigi durumlarda Sirket sermayesinin yiizde 5'ini agan tim nakit
kar payi dagitimlarinin 1/10°u oraninda, yasal kayitlara gére kar dagitimi yapildigi durumlarda ise Sirket
sermayesinin yiizde 5’ini agan tim nakit kar payi1 dagitimlarinin 1/11'i oraninda ayrilmaktadir. Birinci ve
ikinci yasal yedek akceler, toplam sermayenin yizde 50’sini agsmadidi siurece dagitilamazlar; ancak
ihtiyari yedek akgelerin tikenmesi halinde zararlarin karsilanmasinda kullanilabilirler. Sirket'in 31 Aralk
2021 tarihi itibariyla yasal yedekler toplami 981.498 TL'dir (31 Aralik 2020: 898.998 TL).

Temetti

Sirket tarafindan 2021 yilinda ortaklara 6denen temetti tutari 900.000 TL'dir. (31 Aralik 2020: 700.000
TL'dir).

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmig Diger Kapsamli Gelirler (Giderler)

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Gercege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan
finansal varliklara iliskin diger kapsamh gelir (gider) 1.111.201 2.977.201

1.111.201 2.977.201

(36)



TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

19. Sermaye, yedekler ve diger 6zsermaye kalemleri (devami)

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmig Diger Kapsamli Gelirler (Giderler)(devami)

Finansal varlik deger artis fonu satilmaya hazir finansal varligin gercege uygun degerinden degerlemesi
sonucu ortaya cikar. Gercege uygun degeriyle degerlenen bir finansal aracin elden cikariimasi
durumunda deger artis fonunun satilan finansal varlikla iligkili parcasi dogrudan kar/zararda
muhasebelestirilir. Yeniden degerlenen bir finansal aracin kalici deger disikligine ugramasi
durumunda ise deger artis fonunun deger disikligine ugrayan finansal varlikla iligkili kismi kar veya
zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Finansal varlik deger artis fonundaki donem i¢i degisim asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Donem bagi — 1 Ocak 3.546.846 569.645

Gercege uygun deger degisimi (1.417.815) 3.133.896

Ertelenmis vergi etkisi (58.484) (156.695)

Dénem sonu 2.070.547 3.546.846
20. Hasilat

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilat asagidaki gibidir:

2021 2020
Yurt ici satiglar 28.508.614 30.233.886
Diger gelirler 94.210 196.368
Eksi: Iskontolar (162.374) (456.253)
Net hasilat 28.440.450 29.974.001

21. Satiglarin maliyeti

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde satiglarin maliyeti agagidaki gibidir:

2021 2020

Personel giderleri 12.108.481 11.946.427
Digaridan saglanan fayda ve hizmetler © 5.988.507 8.421.824
Amortisman ve itfa pay giderleri 980.094 487.085
Diger 179.215 597.643
19.256.297 21.452.979

*) Disaridan saglanan fayda ve hizmetlerin 5.760.077 TL'lik kismi temsilci ekspertiz giderlerinden
olusmaktadir (31 Aralik 2020: 8.149.474 TL).
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22. Genel yonetim giderleri

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde genel yonetim giderleri agagidaki gibidir:

2021 2020

Personel giderleri 2.088.067 2.227.749
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 1.352.084 2.224.512
Amortisman ve itfa pay giderleri 813.915 997.245
Musavirlik giderleri 193.251 131.237
Vergi, resim ve harg giderleri 145.221 51.202
Egitim giderleri 30.623 15.610
Diger 113.499 272.264
4.736.660 5.919.819

23. Esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde diger faaliyetlerden gelirleri ve giderleri agagidaki
gibidir:

Diger faaliyet gelirleri

2021 2020
Sipheli ticari alacaklardan tahsilatlar 267.414 239.149
Diger 156.386 89.880
423.800 329.029

Diger faaliyet giderleri
2021 2020
Diger karsilik giderleri 52.537 -
Gecmis dénem mutabakat farklari - 67.562
Diger 189.101 26.260
241.638 93.822

24. Yatinim faaliyetlerinden gelirler

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerindeki yatirim faaliyetlerinden gelirler asagdidaki gibidir:

2021 2020

Yatinm amach gayrimenkullerin gercege uygun deger artigi 3.470.000 220.000
Finansal yatinmlardaki deger artisi 638.992 632.369
Temetti gelirleri 117.750 -
4.226.742 852.369
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25.  Finansman geliri ve gideri

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerindeki finansman geliri agagidaki gibidir:

2021 2020
Faiz gelirleri 3.889.664 1.908.722
Kur farki gelirleri 107.764 31.581
3.997.428 1.940.303

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerindeki finansman gideri asagidaki gibidir:
2021 2020
Faiz gideri 1.788.755 378.043
Kur farki giderleri 16.109 -
1.804.864 378.043

26. Gelir vergileri

Cari vergi yukimlalagu: 31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Cari kurumlar vergisi karsihgi (1.839.582) 1.195.142
Eksi: Pesin ddenen vergi ve fonlar 1.538.595 (1.131.525)
Doénem kari vergi yuokumlalugi (300.987) 63.617
31 Aralik tarihinde sona eren yillarda gelir vergileri asagidaki gibidir:

2021 2020
Vergi gideri:
Cari dénem kurumlar vergisi gideri (1.839.582) (1.195.142)
Ertelenmis vergi gideri/(geliri) (393.974) 126.166
Toplam vergi gideri (2.233.556) (1.068.976)

Kurumlar vergisi

Doénem vergi gideri, finansal durum tablosu tarihi itibariyla Sirket'in faaliyet gosterdigi Ulkelerde

yururlikte olan vergi kanunlar dikkate alinarak hesaplanir. Tuirk Vergi mevzuatina gore, kanuni veya ig

merkezleri Tiarkiye’de bulunan kurumlar, kurumlar vergisine tabidir. Sirket, Tirkiye'’de gecerli olan
kurumlar vergisine tabidir. Sirket'in cari donem faaliyet sonuglarina iligkin tahmini vergi yikiamlultkleri
icin ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayriimistir. Turk vergi sisteminde mali zararlar takip eden
bes yil icindeki mali karlar ile mahsup edilebilmekte olup, dnceki yillar kazanclarindan (geriye dénik)

mahsup mimkdn dedgildir. Ayrica, kurumlar vergisine mahsup edilmek tizere yil icinde ara dénemlerde

beyan edilen matrahlar Gizerinden %22 oraninda gecici vergi 6denmektedir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla vergi karsih@r yururlukteki vergi mevzuati ¢ergevesinde

ayrilmistir.
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26. Gelir vergileri (devami)
Gelir vergisi stopaji

Temetti dagitimlan Uzerinde stopaj yukimlaligd olup, bu stopaj yukimlaligi temettin 6demesinin
yapildigi dénemde tahakkuk edilir. Tarkiye’'de bir isyeri ya da daimi temsilcisi araciligi ile gelir elde eden
dar mukellef kurumlar ile Turkiye'de yerlesik kurumlara yapilanlar digindaki temettii 6demeleri yiizde on
bes oraninda stopaja tabidir. Dar mikellef kurumlara ve gercek kisilere yapilan kar dagitimlarina iligskin
stopaj oranlarinin uygulamasinda, ilgili Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmalarinda yer alan stopaj
oranlari da g6z 6ntinde bulundurulur. Ge¢mis yillar karlarinin sermayeye tahsis edilmesi, kar dagitimi
sayllmamaktadir, dolayisiyla stopaj vergisine tabi degildir.

Ertelenen vergi varlik ve yuoktamlalukleri

Sirket, vergiye esas yasal mali tablolari ile TFRS'ye gore hazirlanmis finansal tablolari arasindaki
farklihklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari icin ertelenmis vergi varhdi ve yukimlalaga
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkhliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas
mali tablolar ile TFRS'ye goére hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan
kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar asagida belirtiimektedir.Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin
hesaplanmasinda kullanilan vergi orani %10 ve %20’dir (2020: %10, %20 ve %22).

5 Aralik 2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren 7061 sayili “Bazi Vergi Kanunlari
ile Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 2018, 2020 ve 2021 yillari
icin kurumlar vergisi orani %20’den %22’ye cikariimistir. S6z konusu kanun kapsaminda, 31 Aralik 2021
tarihli finansal tablolarda ertelenmis vergi varlik ve yukumlultkleri, gecici farklarin 2018, 2020 ve 2021
yillarinda vergi etkisi olusturacak kismi icin %22 vergi orani ile, gecici farklarin 2021 ve sonraki
donemlerde vergi etkisi olusturacak kismi icin ise %20 orani ile hesaplanmasi, 6nemlilik seviyesine gore
degerlendirilmigtir.

Birikmis gecici farklar ve yururlikteki vergi oranlari kullanilarak hesaplanan ertelenen vergi varliklari ve
yukumlulukleri asagidaki gibidir:

Ertelenen vergi
Toplam gecici farklar varhgi/(yukumlulagi)
31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik

2021 2020 2021 2020
Yatirnm amach gayrimenkul 3.470.000 3.750.808 (347.000) (375.081)
Gercege uygun degerleri ile gbsterilen finansal
varlklar 2.879.913 1.039.351 209.144  (143.144)
Gelir tahakkuklari - 145.188 - (29.038)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklar (81.107) 70.301 16.212 (14.060)
Nakit ve nakit benzerleri icin beklenen zarar
karsiligi 30.621 (134.743) (6.124) 26.949
Gider tahakkuklari ve dava karsiliklar 33.600 (135.802) (6.720) 27.160
Kidem tazminati karsihg 274.826 (297.792) (54.965) 59.558
Kullaniimamis izin karsiligi (161.430) (369.282) 32.286 73.856
Ticari alacaklar icin beklenen zarar karsiligi (29.335) (677.573) 5.876 135.515
Sipheli alacak karsiligi (2.537) (654.394) 507 130.879
Kullanim hakki varlklari 1.203.385 (386.054) (240.678) 77.211
(391.462) (30.195)
Ertelenen vergi varhgi/yukimlilugl, net (391.462) (30.195)

(40)



TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)

(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

26. Gelir vergileri (devami)

Ertelenmis verginin hareketi agagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak bakiyesi (30.195) (45.356)
Kar veya zarar ile iliskilendirilen (211.591) 126.166
Diger kapsamli gelir ile iliskilendirilen (149.676) (111.005)
31 Aralik bakiyesi (391.462) (30.195)

Etkin vergi oranmin mutabakats

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde raporlanan vergi karsiligi, vergi oncesi kar
Uzerinden yasal vergi orani kullanilarak hesaplanan tutardan farklidir. llgili mutabakat dokimi agagidaki

gibidir:

2021 2020
Vergi 6ncesi kar 11.048.958 5.251.039
Toplam gelir vergisi gideri %22 (2020 - %20) (2.430.771) (1.155.229)
Donem Kkari 8.618.187 4.095.810
Sirket'in yasal vergi orani ile hesaplanan vergi (1.839.582) (1.195.142)
Yatinnm amach gayrimenkul vergi orani etkisi (347.000) (375.081)
Kanunen kabul edilmeyen giderler (101.820) (202.786)
Diger diuizeltmelerin etkisi (142.369) 617.780
Dbénem vergi gideri (2.430.771) (1.155.229)

27. Finansal araclar
Finansal risk yonetimi

Sirket finansal araclarin kullanimina bagh olarak asagidaki risklere maruz kalabilmektedir:
o Kredi riski

Likidite riski

Piyasa riski

Operasyonel risk

Bu dipnot Sirket’in yukarida belirtilen risklere maruz kalma durumu, Sirket'in hedefleri, riski dlgmek ve
yonetmek i¢in olan politika ve strecler ve Sirket'in sermayeyi yonetimi ile ilgili bilgi sunmaktadir.

Kredi riski

Kredi riski, bir musteri veya karsi tarafin s6zlesmedeki yukiamlaliklerini yerine getirmemesi riskidir ve
onemli 6lciide musteri alacaklarindan kaynaklanmaktadir.

Sirket'in maruz kaldigi kredi riski, her bir musterinin karakteristik 6zelliklerinden etkilenir. Sirket'in
musteri tabaninin demografik yapisinin, musterinin faaliyet gosterdigi endistrinin ve tlkenin olusturdugu
temerrit riskini de iceren, kredi riski (izerinde etkisi vardir. Sirket gayrimenkul degerleme sektériinde
faaliyet gostermektedir. Cogunluk olarak, Turkiye'nin sektorde bilinen bankalari Sirket musteri
portféyini olusturmaktadir. Bu alanlarda faaliyet gosteren sirketlerin belirlemis oldugu kredi politikasi
kapsaminda her bir sirketin standart 6demesi, rapor teslimat dénemleri ve kosullari ile ilgili teklif
sunulmadan 6nce her bir yeni musterinin kredi itibari bireysel olarak analiz edilmektedir.
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27. Finansal araclar (devami)

Likidite riski

Likidite riski Sirket'in ileri tarihlerdeki finansal yikimluliklerini karsilayamamasi riskidir. Sirket'in likidite
riski, mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin normal kosullarda ya da kriz durumlarinda
fonlanabilmesi icin cesitli finansal kuruluslardan Sirket'in zarara u@ratmayacak ya da itibarini
zedelemeyecek sekilde yeterli finansman olanaklar temin edilerek yonetilmektedir. Sirket, giincel ve

olasi ihtiyaclarini fonlayabilme riskini yeterli sayida kredi alinabilecek kurulusun mevcudiyetiyle
azaltmaktadir.

Piyasa riski

Piyasa riski; doviz kurlari veya faiz oranlari gibi para piyasasindaki degisikliklerin Sirket'in gelirinin veya
sahip oldugu finansal varliklarin degerinin degismesi riskidir. Piyasa riski yonetimi, piyasa riskine maruz
kalmayi kabul edilebilir sinirlar dahilinde kontrol ederken, getiriyi optimize etmeyi amaclamaktadir.

Kur riski

Sirket, gecerli para birimleri olan baslica TL'den farkli olan bir para biriminden yaptigi satislar, satin
almalar ve borclar nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Bu islemlerde kullanilan baslica para
birimleri ABD Dolari ve Avro’dur. Sirket, kur riskine maruz kalmamak icin yabanci para cinsinden olan
varliklarini uygun sartlarda TL'ye ¢cevirmektedir.

Faiz orani riski

Sirket, faiz oranlarindaki degismelerin faiz getiren varliklari Gizerindeki etkisinden dolayi faiz orani riskine
maruz kalmaktadir. Sirket, elinde bulundurdugu ve kullanmadigi nakit varliklarini vadeli mevduat olarak
degerlendirmektedir. Ayrica, fon alim-satimi gerceklestirmektedir. Bunlar haricindeki gelirleri ve
faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari biyik oranda piyasa faiz oranlarindaki degisikliklerden
bagimsizdir.

Operasyonel risk

Operasyonel risk, Sirket'in siregleri, ¢alisanlari, kullandigi teknoloji ve altyapisi ile ilgili genis cesitlilige
sahip sebeplerden ve kredi riski, piyasa riski ve likidite riski haricindeki yasal ve diizenleyici gereklilikler
ve tuzel kigilikle ilgili genel kabul gérmis standartlar gibi dig faktdrlerden kaynaklanan dogrudan veya
dolayh zarar riskidir. Operasyonel riskler Sirket'in bittin faaliyetlerinden dogmaktadir. Sirket’in amaci bir
yandan finansal zararlardan ve Sirket'in itibarina zarar vermekten kaginarak diger yandan girisimciligi
ve yaraticihgi kisitlayan kontrollerden kaginarak operasyonel riski yénetmektir.

Operasyonel riskten kacinmadaki kontrollerin iyilestiriimesi ve uygulanmasi birincil olarak her bir
isletmedeki Ust duizey yoneticilerin sorumlulugundadir. Bu sorumluluk asagidaki alanlarda operasyonel
risklerin yonetimi ile ilgili genel Sirket'in standartlarinin iyilestiriimesi ile desteklenir:

islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesi dahil uygun gérev ve sorumluluk dagilimi ile ilgili gereklilikler
islemlerin mutabakati ve gozetimi ile ilgili gereklilikler

diuzenleyici ve diger yasal gereklilikler ile uyum

karsilasilan operasyonel risklerin periyodik olarak degerlendiriimesi ve belirlenen risklerden kaginma
amacli kontrol ve prosedurlerin yeterliligi

operasyonel zararlarin raporlanmasi ve bunlarla ilgili iyilestirme faaliyetlerinin sunulmasi ile ilgili
gereklilikler

acil durum planlarinin olusturulmasi

egitim ve calisanlarin isle ilgili geligimi

etik ve is hayat! standartlari

etkin oldugu yerde sigortay da iceren risk azaltma careleri

Sermaye yonetimi

Yonetim Kurulu'nun politikasi kredi veren ve piyasa giiveni acisindan gigcli sermaye yapisi saglamak
ve isletmenin gelecekteki biyimesini desteklemek ve sermaye maliyetini dugtirmek icin en uygun
sermaye yapisini saglamaktir.
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi
Kredi riski

Finansal varliklarin kayith degerleri, maruz kalinan azami kredi riskini gosterir. Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski asagidaki gibidir:

Alacaklar Bankalardaki
Ticari alacaklar Diger Alacaklar mevduat ve
diger hazr
31 Aralik 2021 iligkili taraf | Diger taraf | iligkili taraf | Diger taraf degerler
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - 2.976.516 - 2.704 25.847.965

- Azami riskin teminat. vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger disukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri - 2.976.516 - 2.704 25.847.965
B. Kosullar1 yeniden gortsulmis bulunan. aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger dusuklugine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - - - - -
C. Vadesi ge¢mis ancak deger dustkligine ugramamis varlklarin
net defter degeri - - - - -

- Teminat. vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - -
D. Deger dusukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - 1.568.334 - - -

- Deger disuklugi (-) - | (1.568.334) - - -

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - -

- Deger dusuklugu (-) - - - - -
E. Bilanco digi kredi iceren unsurlar - - - - -
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Kredi riski

Finansal varliklarin kayith degerleri, maruz kalinan azami kredi riskini gosterir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski agagidaki gibidir:

Alacaklar Bankalardaki
Ticari alacaklar Diger Alacaklar mevduat ve
diger haar
31 Aralik 2020 iligkili taraf [ Diger taraf | iligkili taraf | Diger taraf degerler
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) 55.039 2.744.598 - - 18.472.623

- Azami riskin teminat. vs ile glivence altina alinmig kismi - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger dusukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri 55.039 2.744.598 - - 18.472.623
B. Kosullar1 yeniden gortsulmis bulunan. aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger dusuklugine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - - - - -
C. Vadesi ge¢mis ancak deger dustkligine ugramamis varlklarin
net defter degeri - - - - -

- Teminat. vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - -
D. Deger dusukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -

- Vadesi gecmis (brut defter degeri) - 1.767.739 - - -

- Deger disuklugi (-) - | (1.767.739) - - -

- Vadesi gecmemis (brit defter degeri) - -

- Deger dusuklugu (-) - - - - -
E. Bilanco digi kredi iceren unsurlar - - - - -
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kredi riski (devami)

Deger dusiklugu

31 Aralik tarihinde sona eren yillarda sipheli alacak karsiligi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak bakiyesi 1.767.739 1.300.305
Yil icinde ayrilan karsiliklar 2.537 360.086
iptal edilen karsiliklar (233.814) (239.149)
Beklenen zarar karsihgi 31.872 346.497
31 Aralik bakiyesi 1.568.334 1.767.739

Sipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, stipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan siipheli alacak karsiligindan disulerek kar veya

zarar ile iligkilendirilir.

Likidite riski

Sirket'in finansal yikimldliklerinin 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla vadelerine gore

dagihmi agsagidaki gibidir:

Sozlegsme
Sozlegsme Uyarinca uyarinca
Vadeler Defter | nakit ¢cikiglar 3 aydan 3-12 ay 1-5yil | 5yildan
31 Aralik 2021 degeri toplami kisa arasi arasi uzun
Tlarev Olmayan Finansal
Yukumlulukler 4.285.472 4.961.081 [ 1.234.231 [ 901.490 [ 2.825.360 -
Ticari borclar 528.987 528.988 528.988 - - -
Diger borclar 235.538 235.538 235.538 - - -
Finansal yukimlulukler 3.520.947 4.196.555 469.705 [ 901.490 [ 2.825.360 -
Sozlegsme
Sozlegsme Uyarinca uyarinca
Vadeler Defter | nakit ¢cikiglar 3 aydan 3-12 ay 1-5yil | 5yildan
31 Aralik 2020 degeri toplami kisa arasi arasi uzun
Turev Olmayan Finansal | , gg5 56> 3.010.057 | 1.217.509 | 997.735 |  794.813
Yukidmlalukler -
Ticari borclar 633.934 633.934 633.934 - - -
Diger borclar 63.722 63.722 63.722 - - -
Finansal yukimlulukler 1.984.606 2.312.401 519.853 | 997.735 794.813 -
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Gercege uygun degerleri ile gosterilen finansal varliklarin gercede uygun deger siniflandirmasi

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 Seviye 1

Seviye 2 Seviye 3

Finansal Varhklar
- Gergege uygun deger farki diger kapsaml
gelire yansitilan finansal varliklar -

3.954.292

31 Aralik 2020 Seviye 1

Seviye 2 Seviye 3

Finansal Varhlklar
- Gergege uygun deger farki diger kapsaml
gelire yansitilan finansal varliklar 2.587.500
Piyasa Riski

Kur riski

3.087.009 -

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket'in yabanci para pozisyonu yabanci para nakit

benzerlerinden ve ticari alacaklar bakiyesinden kaynaklanmaktadir.

TL ABD
Karsiligi Dolari Avro GBP CHF
Nakit ve nakit benzerleri (31 Aralik 2021) 209.695 812 13.483 69
Nakit ve nakit benzerleri (31 Aralik 2020) 117.939 510 12.601 69 -
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Duyarlilik analizi

Sirket'in kur riski genel olarak TL'nin Avro ve ABD Dolarn kargisindaki deger degisikliklerinden
olusmaktadir. Kur riskinin dlgulebilmesi icin yapilan duyarlilik analizinin temeli, kurum genelinde yapilan
toplam para birimi aciklamasini yapmaktir. Toplam yabanci para pozisyonu, yabanci para birimi bazli
tum kisa vadeli ve uzun vadeli satin alim sézlesmeleri ile tim varliklar ve yukiamilalikleri icermektedir.
Analiz net yabanci para yatirimlarini icermemektedir.

Doviz kuru duyarlilik analizi tablosu

31 Aralik 2021

Kar/zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi | kaybetmesi | kazanmasi | kaybetmesi

ABD Dolar’'nin TL karsisinda %20 deger kaz

anmasi/kaybetmesi halinde

1- ABD Dolari net varlik 15.136 (15.136) - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) 15.136 (15.136) - -

Avro’nun TL Kkarsisinda %20 deger kazanmasi/kaybetmesi halinde

4- Avro net varlik 40.532 (40.532) - -
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- TL net etki (4+5) 40.532 (40.532) - -

Diger ddviz kurlarinin Avro karsisinda %20 deger

kazanmasi/kaybetmesi halinde

7- Diger doviz net varlik 203 (203) - -

8- Diger doviz riskinden korunan kisim (-) - - - -
9- Diger doviz varliklar net etki (7+8) 203 (203) - -
Toplam (3+6+9) 55.871 (55.871)

Doviz kuru duyarlilik analizi tablosu

31 Aralik 2020

Kar/zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi | kaybetmesi | kazanmasi | kaybetmesi

ABD Dolar’'nin TL karsisinda %20 deger kaz

anmasi/kaybetmesi halinde

1- ABD Dolari net varlik 749 (749) - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) 749 (749 - -

Avro’nun TL Kkarsisinda %20 deger kazanmasi/kaybetmesi halinde

4- Avro net varlik 22.702 (22.702) - -
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- TL net etki (4+5) 22.702 (22.702) - -

Diger ddviz kurlarinin Avro karsisinda %20 deger

kazanmasi/kaybetmesi halinde

7- Diger doviz net varlik 137 (137) - -
8- Diger ddviz riskinden korunan kisim (-) - - - -
9- Diger doviz varliklari net etki (7+8) 137 (137) - -
Toplam (3+6+9) 23.588 (23.588) - -
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TSKB Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(TOm tutarlar TL olarak gosterilmistir.)

29. Ba@imsiz Denetci/Bagimsiz Denetim Kurulugundan Alinan Hizmetlere iligkin
Ucretler

Sirket'in, KGK'nin 30 Mart 2021 tarihinde mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul
Kararina istinaden hazirladigi ve hazirlanma esaslar 19 Agustos 2021 tarihli KGK yazisini
temel alan bagimsiz denetim kuruluglarinca verilen hizmetlerin Gcretlerine iligkin aciklamasi
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Raporlama donemine ait bagimsiz denetim Ucreti 42.200 37.600

42.200 37.600

30. Raporlamaddneminden sonraki olaylar

2022 yilinin Ocak ayindan itibaren Rusya ile Ukrayna arasinda yasanan gerginlik, rapor tarihi itibariyla
krize ve sicak catigmaya donusmustir. Krize konu olan iki Ulkede Sirket'e ait bir faaliyet
yuritilmemektedir. Sirket'in faaliyetlerini yurittigia cografyalar goz 6niinde bulunduruldugunda Sirket
operasyonlari Uzerinde direkt bir etki beklenmemektedir. Ancak, rapor tarihi itibariyla krizin seyrinin
belirsiz olmasi sebebiyle, kiresel olcekte yasanabilecek gelismelerin, bu gelismelerin kiresel ve
bélgesel ekonomiye olasi yansimalarinin, Sirket operasyonlardaki etkileri makul bir sekilde tahmin
edilememektedir.
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