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ARA DONEM BIREYSEL FINANSAL BILGILERE ILISKIN SINIRLI DENETIM RAPORU

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu'na

Giris

1. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin ("Sirket") 30 Haziran 2017 tarihli ilisikteki 6zet bireysel finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona
eren alti aylik dénemine ait 6zet bireysel kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunun, bireysel 6zkaynak degisim tablosunun ve bireysel nakit akig
tablosunun sinirli denetimini ytiriitmiis bulunuyoruz. Sirket yénetimi, s6z konusu ara donem finansal bilgilerin Tiirkiye Muhasebe Standardi 34'e ("TMS 34") "Ara
Dénem Finansal Raporlama" uygun olarak hazirlanmasindan ve gergege uygun bir bigimde sunumundan sorumludur. Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirli
denetime dayanarak séz konusu ara dénem finansal bilgilere iliskin bir sonug bildirmektir.

Sinirli Denetimin Kapsami

2. Yaptigimiz sinirli denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standard ("SBDS") 2410 "Ara Dénem Finansal Bilgilerin, isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz
Denetimini Yirlten Denetgi Tarafindan Sinirli Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak ytratiilmustir. Ara donem bireysel finansal bilgilere iliskin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak tizere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve analitik prosediirler ile diger sinirli denetim proseddrlerinin
uygulanmasindan olusur. Ara dénem bireysel finansal bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
bireysel finansal tablolar hakkinda bir goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli 6lgiide dardir. Sonug olarak ara donem bireysel
finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tim dnemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir glivence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gériisii bildirmemekteyiz.

Sonug

3. Sinirli denetimimize gére ilisikteki ara donem 6zet bireysel finansal bilgilerin, tiim 6nemli yonleriyle, TMS 34'e uygun olarak hazirlanmadigi kanaatine
varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi cekmemistir.

Diger Husus

4. Sirket'in 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarinin denetimi baska bir bagimsiz
denetim firmasi tarafindan yapilmis, s6z konusu bagimsiz denetim firmasi tarafindan hazirlanan
31 Ocak 2017 tarihli bagimsiz denetim raporunda olumlu goris verilmistir.

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.



Burak Ozpoyraz, SMMM

Sorumlu Denetgi

istanbul, 28 Temmuz 2017
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Sunum Para Birimi TL
Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Dionot Referansi Cari Dénem Onceki Dénem Bir Onceki Donem
: 30.06.2017 31.12.2016 31.12.2015

Finansal Durum Tablosu (Bilango)

Varliklar
DONEN VARLIKLAR

Nakit ve Nakit Benzerleri 5 5.736.092 53.950
Finansal Yatirimlar 0 17.985.305

Kullanimi Kisitl Banka Bakiyeleri 6 0 17.985.305
Ticari Alacaklar 617.539 1.047.888

iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 8 617.539 1.047.888
Diger Alacaklar 720.682 325.661

iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 8,18 318.884 0

iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 401.798 325.661
Stoklar 9 12.234.241 18.871.222
Pesin Odenmis Giderler 1.048.240 437.911
Diger Donen Varliklar 10 2.486.007 2.863.744
ARA TOPLAM 22.842.801 41.585.681
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 22.842.801 41.585.681

DURAN VARLIKLAR

Finansal Yatinmlar 6 205.341 205.341
Diger Alacaklar 42.591 45.079
iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 42.591 45.079

Yatinnm Amagli Gayrimenkuller 11 55.054.209 55.054.209
Maddi Duran Varliklar 12 1.431.447 1.517.548
Maddi Olmayan Duran Varliklar 12 8.373 11.165
Pesin Odenmis Giderler 23.258 23.258
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 56.765.219 56.856.600
TOPLAM VARLIKLAR 79.608.020 98.442.281

KAYNAKLAR

KISA VADELI YUKUMLULUKLER

Kisa Vadeli Borglanmalar 7 0 18.178.321
Ticari Borglar 657.313 1.021.373
iliskili Taraflara Ticari Borclar 8,18 493.255 824.795
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 8 164.058 196.578
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 14 133.530 129.786
Diger Borglar 185.482 184.667
iliskili Taraflara Diger Borclar 0 0
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 185.482 184.667
Ertelenmis Gelirler 23.344 80.570
Kisa Vadeli Karsiliklar 8.130.791 8.801.674
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 16 8.130.791 8.801.674
ARATOPLAM 9.130.460 28.396.391
TOPLAM KISA VADELI YOKUMLULUKLER 9.130.460 28.396.391

UZUN VADELI YOUKUMLULUKLER

Uzun Vadeli Karsiliklar 8.214.261 8.114.416
Galisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli 15 609.157 505,749
Karsiliklar
Diger Uzun Vadeli Karsiliklar 16 7.605.104 7.608.667

TOPLAM UZUN VADEL| YUKUMLULUKLER 8.214.261 8.114.416

TOPLAM YOKUMLULUKLER 17.344.721 36.510.807
OZKAYNAKLAR

Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 62.263.299 61.931.474
Odenmis Sermaye 19 40.000.000 40.000.000
Sermaye Duizeltme Farklari 19 91.456.689 91.456.689
O.rtak Kontr.ole Ta.1b.| Tesebbis veya Isletmeleri Iceren 4 9.427 834 9.427.834
Birlesmelerin Etkisi
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak

= . . -155.397 -153.74
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler (Giderler) >5.39 >3.740
Yeniden Degerleme ve Ol¢iim Kazanglari (Kayiplari) -155.397 -153.740
Tanimlanmis Fayda Planlar Yeniden Olglim 19 -155.397 -153.740

Kazanglari (Kayiplar)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 19 5.228.249 5.228.249
Gegmis Yillar Karlari veya Zararlari -84.027.558 -74.635.093



Net DOnem Kari veya Zarari 333.482 -9.392.465
TOPLAM OZKAYNAKLAR 62.263.299 61.931.474
TOPLAM KAYNAKLAR 79.608.020 98.442.281
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Onceki Dénem 3
Aylik
01.04.2016 -
30.06.2016

Cari D6nem Onceki Donem Cari Donem 3 Aylik

Dipnot Referansi 01.01.2017 - 01.01.2016 - 01.04.2017 -
30.06.2017 30.06.2016 30.06.2017

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 20 9.032.470 6.747.427 3.715.671 3.980.970
Satislarin Maliyeti 20 -5.832.472 -4.883.289 -2.351.266 -3.007.126
TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR) 3.199.998 1.864.138 1.364.405 973.844
BRUT KAR (ZARAR) 3.199.998 1.864.138 1.364.405 973.844
Genel Yonetim Giderleri -1.580.842 -2.697.164 -787.710 -771.893
Pazarlama Giderleri -983.732 -1.184.560 -524.865 -397.980
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 21 1.329.446 549.571 796.002 18.795
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 21 -1.984.792 -1.960.813 -731.796 -1.505.774
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) -19.922 -3.428.828 116.036 -1.683.008
Yatinim Faaliyetlerinden Gelirler 318.884 301.761 0 277
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESI FAALIYET KARI (ZARARI) 298.962 -3.127.067 116.036 -1.682.731
Finansman Gelirleri 22 1.380.263 2.020.744 577.581 1.274.929
Finansman Giderleri 22 -1.345.743 -3.833.772 -555.948 -1.570.309
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI (ZARARI) 333.482 -4.940.095 137.669 -1.978.111
Surdirilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri 0 -1.840.349 0 -175.594

Donem Vergi (Gideri) Geliri 0 -1.840.349 0 -175.594
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI) 333.482 -6.780.444 137.669 -2.153.705
DONEM KARI (ZARARI) 333.482 -6.780.444 137.669 -2.153.705

Ddnem Karinin (Zararinin) Dagilimi

Kontrol Glicii Olmayan Paylar 0 0 0 0
Ana Ortaklik Paylari 333.482 -6.780.444 137.669 -2.153.705

Pay Basina Kazang
Pay Basina Kazang

Pay Basina Kazang (Zarar)

Surdiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang (
Zarar)

Siirdtiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang (Zarar) 15 0,00830000 -0,16950000 0,00340000 -0,05380000

Sulandirilmig Pay Basina Kazang (Zarar)

DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar -1.657 -2.570 -24.565 -22.173
Kar veya Zara.rdg?(er?lden S'lnlflandlrllmayacak Diger 1657 2570 24565 22173
Kapsamli Gelire Iliskin Vergiler

Tanimlanmis Fayda Planlar'| Yer.m.jen Olguim 15 1657 2570 24565 22173
Kazanglari (Kayiplari), Vergi Etkisi

Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar 0 0 0 0

DIGER KAPSAMLI GELIR (GIDER) -1.657 -2.570 -24.565 -22.173

TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GIDER) 331.825 -6.783.014 113.104 -2.175.878

Toplam Kapsamli Gelirin Dagilimi
Kontrol Glcti Olmayan Paylar 0 0 0 0

Ana Ortaklik Paylar 331.825 -6.783.014 113.104 -2.175.878
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Nakit Akis Tablosu (Dolayli Yontem)

ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI
Doénem Kari (Zaran)
Dénem Net Kari (Zarari) Mutabakati lle ligili Diizeltmeler
Amortisman ve itfa Gideri ile ilgili Dizeltmeler
Karsiliklar ile ilgili Dizeltmeler
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar (iptali) ile ilgili
Diizeltmeler

Sektorel Gereksinimler Cercevesinde Ayrilan Karsiliklar (iptali)
ile ilgili Dizeltmeler

Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile ilgili Diizeltmeler

Gerceklesmemis Yabanci Para Cevrim Farklari ile ilgili
Diizeltmeler

Vergi (Geliri) Gideri ile ilgili Diizeltmeler
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler
Finansal Yatirimlardaki Azalis (Artis)
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili Diizeltmeler

Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili
Diizeltmeler

Stoklardaki Azalislar (Artislar) ile ilgili Diizeltmeler
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler
Faaliyetler ile ilgili Diger Borclardaki Artis (Azalis) ile ilgili
Diizeltmeler
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalis)

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari

Alinan Faiz

Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar Kapsaminda
Yapilan Odemeler

Vergi iadeleri (Odemeleri)
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Satisindan
Kaynaklanan Nakit Girisleri

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan
Kaynaklanan Nakit Cikislari

Yatirrm Amacli Gayrimenkul Satimindan Kaynaklanan Nakit
Girisleri

FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri
Bor¢ Odemelerine iliskin Nakit Cikislari
Odenen Faiz

YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN ONCE NAKIT
VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

12

22

22

11

Dipnot Referansi

Cari Donem

Onceki Dénem

01.01.2017 - 30.06.2017 01.01.2016 - 30.06.2016

24.030.067
333.482
-729.851
39.329
-572.695

101.751

-674.446

-196.485

0

0
24.010.783
17.985.305

430.349

-625.125

6.636.981
-364.060

4.559

-57.226
23.614.414
415.653

0

0
49.564

49.564

0

-18.397.489
669.886
-18.699.742
-367.633

5.682.142

5.682.142
53.950
5.736.092

9.087.816
-6.780.443
3.756.575
56.544
94.544

-10.148

104.692

1.764.825

313

1.840.349
12.545.755
0

628.677

9.160.856

5.120.043
-368.683

57.861

-2.052.999
9.521.887
1.335.405

-33.583

-1.735.893
65.195.925

0

-9.526

65.205.451

-43.394.329
34.139.556
-69.734.660
-7.799.225

30.889.412

30.889.412
7.369
30.896.781



KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

Sunum Para Birimi TL

Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Ozkaynaklar Degisim Tablosu
Gzkaynaklar Degjsim Tablosu

Dénem Basi Bakiyeler

Muhasebe Politikalarindaki Degisikliklere iligkin
Diizeltmeler

F indaki Zorunlu D
iliskin Dtizeltmeler

Muhasebe Politikalarindaki Goniillii Degisikliklere
iliskin Dtizeltmeler

Hatalara iligkin Diizeltmeler
Diger Diizeltmeler
Diizeltmelerden Sonraki Tutar
Transferler
Toplam Kapsamli Gelir (Gider)
Dénem Kari (Zarar)
Diger Kapsamli Gelir (Gider)
Sermaye Arttirimi
Sermaye Azaltimi
Sermaye Avansi

Birlesme/Boliinme/Tasfiye Etkisi

Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya isletmeleri
iceren Birlesmelerin Etkisi

Dénemde Odenen Kar Payi Avanslari

Kar Paylari
Onceki Donem Kar Payi Hari¢ Pay Sahiplerine Yapilan Diger

01.01.2016 - 30.06.2016 Odemeler

Paylarin Geri Alim islemleri Nedeniyle Meydana
Gelen Artis (Azalis)

Pay Bazli islemler Nedeniyle Meydana Gelen Artis (
Azalis)

Bagli Ortaklik Edinimi veya Elden Cikarilmasi

Bagli Ortakliklarda Kontrol Kaybi ile

Sonugl yan Pay Orani Degisikliklerine Bagli
Artis/Azalis

Kontrol Glici Olmayan Pay Sahipleriyle Yapilan
islemler

Pay Sahiplerinin Diger Katkilari

Nakit Akis Riskinden Korunma Kazanglari (Kayiplari
) Kaleminden Cikarilan ve Finansal Olmayan
Varligin (YukimlilGgiin) veya Gergege Uygun Deger
Riskinden Korunma Muhasebesi Uygulanan Kesin
Taahhiidiin Baslangig Maliyetine veya Defter
Degerine Dahil Edilen Tutar

Opsiyonlarin Zaman Degerindeki Degisiklikler
Kaleminden Cikarilan ve Finansal Olmayan Varligin
(Yukimluliigin) veya Gergege Uygun Deger
Riskinden Korunma Muhasebesi Uygulanan Kesin
Taahhudiin Baslangig Maliyetine veya Defter
Degerine Dahil Edilen Tutar

Forward Sézlesmesinin Forward Bileseninin
Degerindeki Degisiklikler Kaleminden Cikarilan ve
Finansal Olmayan Varligin (Yikimlilagiin) veya
Gergege Uygun Deger Riskinden Korunma
Muhasebesi Uygulanan Kesin Taahhidiin
Baslangi¢ Maliyetine veya Defter Degerine Dahil
Edilen Tutar

Yabanci Para Alim Satim Marjlarindaki Degisiklikler
Kaleminden Cikarilan ve Finansal Olmayan Varligin
(Yukamlilugiin) veya Gergege Uygun Deger
Riskinden Korunma Muhasebesi Uygulanan Kesin
Taahhudiin Baslangig Maliyetine veya Defter
Degerine Dahil Edilen Tutar

Diger Degisiklikler Nedeni ile Artis (Azalis)

Ddnem Sonu Bakiyeler

Ozkaynaklar Degisim Tablosu

Ozkaynaklar Degisim Tablosu

Ddnem Bagi Bakiyeler

Muhasebe Politikalarindaki Degisikliklere iligkin
Diizeltmeler

Muhasebe Politikalarindaki Zorunlu Degisikliklere
iliskin Diizeltmeler

Muhasebe Politikalarindaki Goniillii Degisikliklere
iliskin Diizeltmeler

Hatalara iligkin Diizeltmeler
Diger Diizeltmeler
Diizeltmelerden Sonraki Tutar
Transferler
Toplam Kapsamli Gelir (Gider)
Dénem Kari (Zaran)
Diger Kapsamli Gelir (Gider)
Sermaye Arttinmi
Sermaye Azaltimi
Sermaye Avansi

Birlesme/Boliinme/Tasfiye Etkisi

Ozkaynaklar Degisim Tablosu

Dipnot Referansi

Odenmis

SEHIELS Farklar Hesabi

Katkilan

40.000.000 91.456.689

40.000.000 91.456.689

40.000.000 91.456.689

40.000.000 91.456.689

Ortak Kontrole
Tabi Tesebbiis
veya isletmeleri
iceren
Birlesmelerin
Etkisi

Kontrol Gi
Olmayan
Paylara iligkin
Satig Opsiyon
Degerleme Fonu

Karsilikli
istirak

Pay ihrag
Primleri /
iskontolar

-5.697.172

-5.697.172

15.125.006

9.427.834

9.427.834

Ozkaynaga Dayali
Finansal Araglara
Yatinmlardan
Kaynaklanan
Kazanglar (Kayiplar)

Ozkaynaklar

Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

Yeniden Degerleme ve Olglim Kazang / Kayiplari v t2kaynaga Dayal
Riskindeki Finansal Araglara
Maddi Olmayan Diger Degisiklige . Yapilan Yatinmlara
Duran Varlik Yeniden Bagl iliskin Finansal Riskten
Yeniden Fayda Pl_qnlan Degerleme Kazanglar ( Korunma Kazanglari (
Yeniden Olgiim ve Olgiim Kayiplar) Kayiplari)
Kazanglari/
Kayiplar ez
Kayiplari

Maddi Duran
Varlik Yeniden
Degerleme
LG HET
Azalislari

Tanimlanmis

Degerleme
Artislar/
Azalislan

-132.193

-132.193

-2.570

-2.570

-134.763

-153.740

-1.657

-1.657

Ozkaynak Yéntemi ile
Degerlenen Yatirimlarin
Diger Kapsamli Gelirinden
Kar/Zararda
Siniflandinlmayacak Paylar

Riskten Korunma Kazang / Kayiplari

Nakit Akis . Yurtdlgm_d(akll Diger
o Isletmeye iliskin "
Riskinden o Riskten
Yatirim Riskinden
Korunma Korunma
Korunma
Kazanglar ( Kazanglari

Ki {
Kayiplari) ::;:;:glaar:; ( (Kayiplari)

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

Yeniden Degerleme ve Siniflandirma Kazang / Kayiplari

Satilmaya Hazir Gergege Uygun Deger | Diger Yeniden

Finansal Varliklarin Farki Diger Kapsamli | Degerleme ve

Yeniden Degerleme ve/ Gelire Yansitilan Siniflandirma
veya Siniflandirma Finansal Varliklardan Kazang/
Kazanglari (Kayiplar) | Kazanglar (Kayiplar) Kayiplari

Forward
Opsiyonlarin| Sozlesmesinin |Yabanci Para
Zaman Forward Alim Satim
Degerindeki Bileseninin Marjlarindaki
Degisiklikler | Degerindeki Degisiklikler
Degisiklikler

Ozkaynak Yéntemi ile
Degerlenen Yatinmlarin
Diger Kapsamli
Gelirinden Kar/Zararda
Siniflandinlacak Paylar

Birikmis Karlar

Kardan
Ayrilan
Kisitlanmig
Yedekler

5.061.519 65.177.901 10.200.131 60.917.983 60.917.983

5.598 0 16.119.077 10.427.503 10.427.503

5.067.117 65.177.901 5.828.946 71.345.486 71.345.486
5.828.946 -5.828.946

-6.780.444 -6.783.014 -6.783.014

-6.780.444  -6.780.444 -6.780.444

0 -2.570 -2.570

161.132 15.286.138 0 0

5.228.249 74.635.093 -6.780.444 64.562.472 64.562.472

5.228.249 74.635.093 -9.392.465 61.931.474 61.931.474

-9.392.465 9.392.465 0 0

333.482 331.825 331.825

333.482 333.482 333.482

0 -1.657 -1.657



Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya isletmeleri
iceren Birlesmelerin Etkisi

Kar Paylar

Cari Dénem
01.01.2017 - 30.06.2

Paylarin Geri Alim islemleri Nedeniyle Meydana
Gelen Artis (Azalis)

Bagli Ortaklik Edinimi veya Elden Cikarilmasi

Kontrol Glicii Olmayan Pay Sahipleriyle Yapilan
islemler

Nakit Akis Riskinden Korunma Kazanglari (Kayiplari
) Kaleminden Gikarilan ve Finansal Olmayan

Varligin (Yakimliiliigiin) veya Gergege Uygun Deger
iskinden Korunma iU Kesin

Taahhudiin Baslangig Maliyetine veya Defter

Degerine Dahil Edilen Tutar

Forward in Forward Bil inin
Degerindeki Degisiklikler Kaleminden Cikarilan ve
Finansal Olmayan Varligin (Yikimld n) veya
Gergege Uygun Deger Riskinden Korunma
Muhasebesi Uygulanan Kesin Taahhtdiin
Baslangig Maliyetine veya Defter Degerine Dahil
Edilen Tutar

Diger Degisiklikler Nedeni ile Artis (Azalis)



