SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT
OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLAR VE DIPNOTLAR



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL OZET FINANSAL TABLOLAR VE DIPNOTLAR

ICINDEKILER SAYFA
OZET BIREYSEL BiLANCO 1-2

OZET BiREYSEL KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU.... 3

OZET BIREYSEL OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU 4
OZET BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU 5
OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR...... 6-25
NOT 1 SIRKET’IN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU.......o.ooiiimieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerseenan 6-7
NOT 2 FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR ......coevoiimiiieeeeeeeeeeeeeeeeevseenen 7-12
NOT 3 FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU ITIBARI ILE ETKILEYEN

ONEMLI OLAY VE ISLEMLER.........coouiiiiiteieeeeeeeeteee e eee e eee s ees s eneseesenas 12-15
NOT 4 MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR .......c.cocoooivimiiiiiieeeeeeeeeeeseeseesee e 16
NOT 5 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER ........cooooivimiiiiimiioeeeeeseeeeeeeeeee e neen 17-18
NOT 6 KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKI

ONEMLI DEGISIKLIKLER ...ttt ee e ese s ees e seseseeeeseseesesseesseeeeneseenenan 18-20
NOT 7 PAY BASINA KAZANC .....ooiiieeeeeeee e eeeee e ssessennasnanneenn 21
NOT 8 FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEYI................... 21-23
NOT 9 BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR ......covviviiieeeeeeeeeeeeeeeeees et 24

EK DIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU ....ooviviirieiieeeeeeeeee e 24-25



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 MART 2019 TARIiHLERI iTIBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 31 Mart 31 Arahk
Referanslari 2019 2018

VARLIKLAR
Donen Varhklar 2.561.431.124 2.638.849.352
Nakit ve Nakit Benzerleri 32.077.513 8.001.399
Ticari Alacaklar 527.129.724 766.674.682
-Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 373.154.447 590.623.817
-liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 153.975.277 176.050.865
Diger Alacaklar 8.264.812 19.934.370
-Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8.264.812 19.934.370
Stoklar 3 1.662.778.162 1.520.174.989
Pesin Odenmis Giderler 3 191.808.600 202.162.831
Cari Dénem Vergisiyle Tlgili Varliklar 41.224 41.224
Diger Donen Varliklar 139.331.089 121.859.857
Duran Varhklar 2.525.341.631 2.359.366.647
Ticari Alacaklar 56.980.951 57.586.681
-Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 51.075.413 53.297.454
-liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5.905.538 4.289.227
Diger Alacaklar 979.411 982.319
-Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar - -
-Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 979.411 982.319
Stoklar 3 726.784.479 883.649.719
Pesin Odenmis Giderler 1.866.084 2.348.171
Ozkaynak Y®énetimiyle Degerlenen Yatirimlar 12.635.020 12.635.020
Istirakler Is Ortakliklar1 ve Bagli Ortakliklardaki Yatirimlar 72.496.193 72.496.193
Yatirirm Amagli Gayrimenkuller 5 1.616.010.588 1.291.181.712
Maddi Duran Varliklar 4 21.444.112 22.313.433
Maddi Olmayan Duran Varliklar 4 914.793 943.399
Diger Duran Varliklar 15.230.000 15.230.000
TOPLAM VARLIKLAR 5.086.772.755 4.998.215.999

Ilisikteki dipnotlar ara dénem 6zet finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 MART 2019 TARIHLERI iTIiBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
Dipnot 31 Mart 31 Arahk
Referanslar
1 2019 2018
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.620.604.086 1.378.325.313
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 3 1.368.494.658 1.123.649.408
-Iligkili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart 3 98.133.558 111.094.605
-lliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli
Kisimlar 3 1.270.361.100 1.012.554.803
Ticari Borglar 132.651.184 141.967.185
- [liskili Taraflara Ticari Bor¢lar 2.422.186 6.312.940
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 130.228.998 135.654.245
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 2.329.857 3.664.955
Diger Borglar 32.883.028 32.944.913
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 32.820.824 32.881.050
- lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 62.204 63.863
Ertelenmis Gelirler 74.548.331 67.467.971
Kisa Vadeli Karsiliklar 2.769.092 2.657.131
-Calisanlara Saglanan Faydalara
liskin Kisa Vadeli Karsiliklar 2.769.092 2.657.131
Tiirey Araglar 1.682.456 3.544.958
- Riskten Korunma Amagh Tiirev Araglar 1.682.456 3.544.958
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 5.245.480 2.428.792
- lliskili Olmayan Taraflara Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 5.245.480 2.428.792
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.124.261.495 3.270.150.264
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 3 2.171.431.092 2.130.265.153
-lliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢clanmalar 3 206.071.234 195.485.995
-Iliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 3 1.965.359.858 1.934.779.158
Diger Bor¢lar 7,28 38.235.550 35.302.494
-lligkili Taraflara Diger Bor¢lar
-lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7,28 38.235.550 35.302.494
Ertelenmis Gelirler 3 913.145.302 1.100.807.335
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.449.551 1.262.342
-Calisanlara Saglanan Faydalara
lliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 1.449.551 1.262.342
Tiirev Araglar - 2.512.940
- Riskten Korunma Amacgh Tiirev Araglar - 2.512.940
OZKAYNAKLAR 341.907.174 349.740.422
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 341.907.174 349.740.422
Odenmis Sermaye 873.193.432 873.193.432
Sermaye Diizeltme Farklar 212.888.864 212.888.864
Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis Isletmeleri Igeren Birlesmelerin Etkisi 71.608.628 71.608.628

Birlesme Denklestime Hesab1

Geri Alinmis Paylar (-)

(417.611.352)

(81.290.459)

(417.611.352)

(81.290.459)

Paylara iliskin Primler/iskontolar 62.419.923 62.419.923
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler (Giderler) (1.172.193) (1.136.836)
Yeniden Degerleme Ve Olgiim Kazanglari (Kayiplarr) (1.172.193) (1.136.836)
-Tanmimlanmus fayda planlar: yeniden 6l¢iim kayiplar (1.172.193) (1.136.836)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 108.855.373 108.855.373

Gegmis Yillar Karlar1 veya Zararlari

Net Donem (Zarari) / Kar1

(479.187.151)

(7.797.891)

(283.019.404)

(196.167.747)

TOPLAM KAYNAKLAR

5.086.772.755

4.998.215.999

Ilisikteki dipnotlar ara dénem 6zet finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2019 VE 2018 TARIHLERINDE SONA EREN ARA HESAP

DONEMLERINE AIiT OZET BIREYSEL KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gegmemis Gecmemis

1 Ocak- 1 Ocak-

Dipnot 31 Mart 31 Mart

SURDURULEN FAALIYETLER Referanslari 2019 2018
Hasilat 455.995.321 46.343.147

Satiglarin Maliyeti (-)

(194.071.698)

(18.871.354)

BRUT KAR 261.923.623 27.471.793
Pazarlama Giderleri (-) (16.885.395) (26.282.242)
Genel Yo6netim Giderleri (-) (11.020.928) (11.855.576)
Yatirim Amaglh Gayrimenkuller Deger Artislar - 147.270.668
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 28.393.942 21.088.433
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (6.691.791) (11.668.697)

ESAS FAALIYET (ZARARI) / KARI 255.719.451 146.024.379

Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - -

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin

Karlarindan/Zararlarindan Paylar - -

FINANSMAN GIDERI ONCESI ESAS FAALIYET (ZARARI ) / KARI 255.719.451 146.024.379

Finansal Gelirler 4.375.442 15.213.134

Finansal Giderler (-)

(267.892.785)

(88.764.503)

SURDULEN FAALIYETLER VERGI ONCESi ZARARI (7.797.891) 72.473.010
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/gideri
Donem vergi gelir/gideri - -
Ertelenmis vergi gelir/gideri - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI (7.797.891) 72.473.010
DONEM (ZARARI) / KARI (7.797.891) 72.473.010
Pay Basina Kazang
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang (Zarar) 7 (0,0089) 0,0830
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zararda Yeniden Simflandiriimayacaklar (35.357) (1.817.640)
Tanimlanmig Fayda Planlart Yeniden Ol¢iim Kazang / (Kayiplart) (35.357) (1.817.640)
Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar - -
Satilmaya Hazir Finansal Varliklarin Yeniden Degerleme Kazanclari - -
DiGER KAPSAMLI GELIiR (35.357) (1.817.640)
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR (7.833.248) 70.655.370

Mlisikteki dipnotlar ara donem &zet finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2019 VE 2018 TARIHLERINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

OZET BIREYSEL OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (““TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya
Zararda Yeniden Kar veya
Simiflandirilacak Birikmis Zararda Yeniden
Diger Siiflandirilmayacak
Kapsamh Gelir ve Birikmis Diger
Giderler Kapsamh Gelir ve Giderler Birikmis Karlar
Sermaye Birlesme Paylara iliskin Kardan Ayrilan

Odenmis Diizeltme Denklestirme Geri Alinmig Primler/ Finansal Varlik Deger Tanimlanms fayda planlar: Kisitlanmis Geg¢mis Yillar Net Déonem Ozkaynak

Sermaye Farklar Hesab Paylar iskontolar Artis Fonu yeniden 6l¢iim kayiplar: Yedekler Kan (Zarar1)/Kan Toplam
1 Ocak 2018 600.000.000 212.888.864 - (5.664.156) 62.419.923 - (379.615) 35.261.185 73.855.473 (86.738.737) 891.642.937
Transferler - - - - - - - - (86.738.737) 86.738.737 -
Birlesme/Boliinme/Tasfiye
Etkisi 273.193.432  1.000.405.424 (346.002.724) - - - - 73.594.188 (218.771.529) - 782.418.791
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artig (Azalis) - - (70.777.303) - - - - - - (70.777.303)
Toplam kapsamli gelir (1.817.640) - - 72.473.010 70.655.370
31 Mart 2018 873.193.432  1.213.294.288 (346.002.724) (76.441.459) 62.419.923 - (2.197.255) 108.855.373 (231.654.793) 72.473.010  1.673.939.795
1 Ocak 2019 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 - (1.136.836) 108.855.373 (283.019.404) (196.167.747) 349.740.422
Transferler - - - - - - - - (196.167.747) 196.167.747 -
Birlesme/Boliinme/Tasfiye
Etkisi - - - - - - - - -
Paylarin Geri Alim
Islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artis
(Azalis) - - - - - - - - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - (35.357) - - (7.797.891) (7.833.248)
31 Mart 2019 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 - (1.172.193) 108.855.373 (479.187.151) (7.797.891) 341.907.174

[lisikteki dipnotlar ara dénem &zet finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasimi olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET
DONEMINLERINE AIT BIREYSEL OZET NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslar1 31 Mart 2019 31 Mart 2018
ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI (10.375.884)  330.933.566
Doénem zarar (7.797.891) 72.473.010
Donem zarar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler 9.954.232  (80.046.452)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler 207.831.316 73.886.415
Tiirev finansal araglarin ger¢cege uygun deger kayiplari / (kazanglari) ile ilgili diizeltmeler 1.682.456 -
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 37.638.974 (3.670.555)
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 928.930 937.875
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler ) 299.170 (3.929.519)
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile 1igili diizeltmeler 299.170 (3.929.519)
- Diger karsiliklar (iptaller) ile ilgili diizeltmeler - -
Yatirim ya da finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akislara neden olan diger kalemlere iligkin diizeltmeler - -
Gergege uygun deger kayuplar (kazanclar) ile ilgili diizeltmeler (238.426.614) (147.270.668)
- Yatirim amag¢h gayrimenkulllerin ger¢ege uygun deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler (147.270.668)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitiimamus karlar ile ilgili diizeltmeler - -
Kar pay: (geliri)/gideri ile ilgili diizeltmeler - -
Kar/(zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler - -
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (11.197.127)  339.044.015
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 240.150.688  472.934.274
Ticari borglardaki artis/azaligla ilgili diizeltmeler (9.316.001)  117.521.026
Stoklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler (72.140.195) (220.390.281)
Pesin 6denmis giderlerdeki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 10.836.318  275.514.463
Ertelenmis gelirlerdeki artis/azalis ) (180.581.673) (331.402.187)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis/azalis ile Tlgili diizeltmeler (146.264) 24.866.720
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari (9.040.786)  331.470.573
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (1.335.098) (537.007)
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI (31.003) (8.612.252)
Alman temettiiler - -
Bagli ortakliklarin kontroliiniin elde edinilmesine yonelik alislara iligkin nakit ¢ikislar - -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislar: (31.003)  (26.251.545)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satisindan
kaynaklanan nakit girigleri - -
Yatirrm Amagh Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Giris/(Cikislart) - (6.467.552)
Diger uzun vadeli varlik satisindan nakit girisi - (1.190)
Diger Nakit Girisleri (Cikiglari) - 24.108.036
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 34.483.001 (243.058.660)
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 316.011.189 87.072.106
Bor¢ ddemelerine iliskin nakit ¢ikislar

Alinan kar paylari
Tiirev araglardan nakit ¢ikiglar

(260.098.642)

(251.212.284)

(8.141.179)

Odenen faizler (21.429.546)
Odenen temettiiler - -
Isletme Kendi Paylarimi ve diger 6zkaynaga dayali araglarim almast ile ilgili nakit ¢ikislart - (70.777.303)
Yabanci para ¢evrim farklarimin etkisinden 6nce
nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/azals 24.076.114  79.262.654
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE - -
NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKiSi
NAKIT VE NAKIT BENZERI DEGERLERDEKI NET DEGIiSiM 24.076.114 79.262.654
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 8.001.399 26.908.674
DONEM SONU NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 32.077.513  106.171.328

Mlisikteki dipnotlar ara donem &zet finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

22 Aralik 2006 tarihinde, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na (“GYO”) doniismek amac ile kurulan
Sinpas Insaat Anonim Sirketi (“Sinpas Insaat”), GYO’ya doniisiimii talebiyle Sermaye Piyasasi
Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus ve ilgili talebinin onaylanmasini takiben 3 May1s 2007 tarihinde ticaret
siciline tescil edilerek GYO’ya doniismiis ve linvanit Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
(“Sinpas GYO”) olarak degistirilmistir.

Sirket ana operasyonu ikamete yarar, satig amacli gayrimenkul projeleri gelistirmektir. Sirket, sektoriin
onde gelen gayrimenkul yatirim ve gelistirme gruplarindan biri olan Sinpas Grup Sirketleri’nin gatisi
altindadir. Sirket, Tirkiye’de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir. Sirket’in ana hissedari
Avni Celik’tir.

Ayni sektorde faaliyet gostermekte olan Sinpas GYO ve Sinpas Yapi’nin birlesmesinin, ekonomik,
operasyonel ve rekabet giicii acisindan yaratacagi avantajlar ile olusturacag sinerji ve birlesme sonrasi
ortaya cikacak sirket biiyiikliigiinlin yaratacag firsat ve imkanlarin tiim Sermaye Piyasas1 paydaslarina
saglayacagi faydalar diisiiniilerek, Sinpas GYO Yo6netim Kurulu’nun 21.11.2017 tarihinde almis oldugu
Yonetim kurulu karari ile ilgili mevzuat hiikiimleri dahilinde, 30.06.2017 bilangolar1 esas alinarak,
Sinpas GYO ve Sinpas Yapt’nin birlesilmesine karar verilmistir. Gerekli izinlerin alinmasin1 takiben,
Sirketimizin 29.12.2017 tarihinde ger¢eklesen Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda, Sinpas Yapi'nin
Sinpas GYO tarafindan devralinmasi suretiyle, Sinpas GYO biinyesinde birlesilmesine oy ¢okluguyla
karar verilmistir. Olaganiistii Genel Kurul toplantis1 28.02.2018 tarihinde tescil edilmistir. Birlesme
islemi nedeniyle Sinpas GYO’nun ¢ikarilmis sermayesi 600.000.000 TL artirilarak 873.193.432 TL’ye
cikartilmistir. Birlesme Sirket biinyesinde gerceklesmis olup, birlesme islemi; TFRS standartlar
hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilerek standart geregi birlesmis sirket bilangosu olusturulmustur.

Sinpas GYO ile Sinpas Yap1 28 Subat 2018 tarihi itibariyla boliinme yolu ile birlesme gerceklestirmis
olup Istanbul ticaret sicil odasi tarafindan birlesme tescil edilmistir.

Sirket’in 31 Mart 2019 tarihi itibariyla personel say1s1 245 kisidir. (31 Aralik 2018: 248) Sirket’in kayith
adresi Sinpas Plaza, Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak. No:36 34349 Besiktas, istanbul’dur.

Finansal tablolarin onaylanmasi.

Finansal tablolar, Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 10 Mayis 2019 tarihinde yayinlanmasi igin
yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Sirket’in istirakleri Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular1 asagida belirtilmistir:

Bagh ortakhklar Faalivet Konusu
Samandira Mobilya Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Ahsap, plastik, mermer, ¢elik ve her
(“Samandira Mobilya™) tiirli metal ve maddeden mamiil ev,

bahce ve Dbiro mobilyalarnin
imalatimi, ithalatim ve ihracatim

yapmak.
S.S. Modern Bursa Konut Yap1 Kooperatifi Ortaklilarin konut ihtiyagini
(“S.S. Modern Bursa ) karsilamak, arsa ve arazi satin almak,

Birlestirmek, altyap1, plan, proje
ve maliyet hazirlamak

Sinpas CO. Belirli  gayrimenkullere  yatirim
yapmak.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET
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NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Istirakler Faaliyet Konusu

Ottoman Gayrimenkul Yatirimlari Ingaat Iktisap edilen gayrimenkulleri belirli

ve Ticaret A.S. (“Ottoman Gayrimenkul”) bir proje kapsamina alarak deger
kazandirmak ve satig1 suretiyle kazang
elde etmek.

Promotors Otomotiv Turizm Yatcilik ve Tasimacilik Tiim hava, kara ve deniz araclari

Elektronik Sanayi ve Dig Ticaret Ltd. Sti. (“Promotors”) ile yat isletmeciligi ve turizm amacl

yat, kotra, tekne ve benzeri motorlari
satin almak, kiralamak veya kiraya
vermek.

Bireysel finansal tablolarda ozkaynak yéntemi

TMS 27 standardinda degistirilen “Bireysel Finansal Tablolarda Ozkaynak Yontemi” uygulanmasi
1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

Sirket bireysel finansal tablolarin hazirlarken, bu tablolarda detay1 Not 1°de agiklanan bagli ortakliklar
ve istirakindeki yatirimlarini TMS 28 “Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar” standardinda
tanmimlanan 6zkaynak yontemini kullanarak muhasebelestirmektedir.

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
2.1 Sunuma fliskin Temel Esaslar
Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Sirket, muhasebe kayitlarmin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk
Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Plamini esas almaktadir. Ilisikteki finansal tablolar, gergege uygun degerleri ile
gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliikklerin disinda, tarihi maliyet esas1 baz aliarak Tiirk Liras1 olarak
hazirlanmustir. Ilisikteki finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlannmus kanuni kayitlara
TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve smiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir.

Isletmeler, TMS 34 “Ara dénem finansal raporlama standardina” uygun olarak ara dénem finansal
tablolarini tam set veya 0zet olarak hazirlamakla serbesttir. Sirket bu ¢ercevede, ara donemlerde 6zet
finansal tablo hazirlamay1 tercih etmistir. Sirket’in 31 Mart 2019 tarihi itibariyla diizenlenmis 6zet
finansal tablolari, 10 Mayis 2019 tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel kurulun
Ozet finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi vardir.

TMS’ ye uygunluk beyam

Ilisikteki finansal tablolar SPK Teblig hiikiimleri uyarmca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmigtir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara iligkin ek ve yorumlardan olugmaktadir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iligkin Temel Esaslar (Devami)
Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarin1 SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak
2005 tarihinden itibaren, KGK tarafindan yayimlanmis 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29”) uygulanmamustir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in raporlama para birimi TL olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL olarak
gosterilmistir. TL disindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedik¢e tam olarak belirtilmistir.

Isletmenin siirekliligi
Sirket 6zet finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gére hazirlamistir.

Portfoy Simrlamalarina Uyum

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi”
nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’ in cari donem finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir.

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Sirket, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) veya Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari
(“TFRS”) tarafindan yayimlanan ve 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gecerli olan yeni ve revize
edilmis standartlar ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamustir.

a - 31 Mart 2019 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- TFRS 9, “Finansal araglar”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart TMS 39’un yerini almaktadir. Finansal
varliklar ve yiikiimliiliiklerin siniflandirmasi ve Slgiilmesi ile ilgili zorunluluklar1 ve ayni
zamanda su anda kullanilmakta olan, gerceklesen deger diislikliigii zarar1 modelinin yerini
alacak olan beklenen kredi riski modelini de icermektedir.

- TFRS 15, “Miisteri sozlesmelerinden hasilat”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Amerika’da Kabul GoOrmiis
Muhasebe Standartlar1 ile yapilan uyum caligmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni standart
hasilatin finansal raporlamasini ve finansal tablolarm toplam gelirlerinin diinya ¢apinda
karsilastirilabilir olmasini saglamay1 amaglamustir.
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- TFRS 15, “Miisteri sozlesmelerinden hasilat” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu
degisikliklerle edim (performans) yiikiimliiliiklerini belirleyen uygulama rehberligine, fikri
miilkiyet lisanslarinin muhasebesine ve isletmenin asil midir yoksa aract midir
degerlendirmesine (net hasilat sunumuna karsin briit hasilat sunumu) iliskin agiklamalari
icermektedir. Uygulama rehberligindeki bu alanlarm her biri i¢in yeni ve degistirilmis
aciklayici 6rnekler eklenmistir. UMSK, ayn1 zamanda yeni hasilat standardina gegis ile ilgili

ek pratik tedbirler dahil etmistir.

- TFRS 4, “Sigorta Sozlesmeleri” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 4’de yapilan
degisiklik sigorta sirketleri i¢in ‘Ortiilii yaklasim (overlay approach)’ ve ‘erteleme yaklasimi

(deferral approach)’ olarak iki farkli yaklagim sunmaktadir. Buna gore:

Yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar

. Sigorta sézlesmeleri tanzim eden tiim sirketlere yeni sigorta sozlesmeleri standardi
yayimlanmadan 6nce TFRS 9 uygulandiginda ortaya ¢ikabilecek olan dalgalanmay1
kar veya zararda muhasebelestirmek yerine diger kapsamli gelir tablosunda

muhasebelestirme secenegini saglayacaktir ve

. Faaliyetleri agirlikli olarak sigorta ile baglantili olan sirketlere istege bagli olarak
2021 yilina kadar gegici olarak TFRS 9’u uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9
uygulamay erteleyen isletmeler hali hazirda var olan TMS 39, ‘Finansal Araglar’

standardini uygulamaya devam edeceklerdir.

- TMS 40, “Yatirnm amach gayrimenkuller” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Yatirim
amagli gayrimenkullerin siniflandirilmasina iliskin yapilan bu degisiklikler, kullanim
amacinda degisiklik olmasi durumunda yatirm amaghh gayrimenkullere ya da

gayrimenkullerden yapilan simiflandirmalarla ilgili netlestirme yapmaktadir.

gayrimenkuliin kullanimmin degismesi durumunda bu gayrimenkuliin ‘yatirnm amaglt
gayrimenkul’ tanimlarina uyup uymadigiin degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir.

Bu degisim kanitlarla desteklenmelidir.

- TFRS 2, “Hisse bazh 6demeler” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisiklik nakde dayali
hisse bazli 6demelerin 6l¢iim esaslarimi ve bir ddiillendirmeyi nakde dayalidan 6zkaynaga
dayaliya ¢eviren degisikliklerin nasil muhasebelestirilecegini agiklamaktadir. Bu degisiklik
ayni zamanda bir igverenin ¢aliganinin hisse bazli 6demesine iligkin bir miktar1 kesmek ve
bunu vergi dairesine 6demekle yilikiimlii oldugu durumlarda, TFRS 2’nin esaslarina bir
istisna getirerek, bu 6diil sanki tamamen o6zkaynaga dayaliymigcasina islem goérmesini

gerektirmektedir.

2014-2016 donemi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra

baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.

- TFRS 1, “Tiirkiye finansal raporlama standartlarinin ilk uygulamasi”, TFRS 7, TMS
19 ve TFRS 10 standartlarinin ilk kez uygulama asamasinda kisa dénemli istisnalarini

kaldirilmigtir.

- TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlar”; bir istirak ya da is

ortakliginin gergege uygun degerden dlglilmesine iliskin agiklik getirmistir.
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- TFRS Yorum 22, “Yabanci para cinsinden yapilan islemler ve avanslar
odemeleri”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu yorum yabanci para cinsinden yapilan islemler ya da bu tiir
islemlerin bir pargasi olarak yapilan 6demelerin yabanci bir para cinsinden yapilmasi ya da
fiyatlanmas1 konusunu ele almaktadir. Bu yorum tek bir 6demenin yapilmasi/alinmasi
durumunda ve birden fazla 6demenin yapildigi/alindig1 durumlara rehberlik etmektedir. Bu

rehberligin amaci uygulamadaki gesitliligi azaltmaktadir.

01 Ocak 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis viiriirliige girmis olan standartlar ve degisiklikler:

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten

sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, itfa edilmis
maliyet ile dl¢iilen finansal bir ylikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu
dogurmadan degistirildiginde, ortaya ¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya
zararda muhasebelestirilmesi konusunu dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal
sozlesmeye dayali nakit akislari ile orijinal etkin faiz oranindan iskonto edilmis
degistirilmis nakit akislar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu, farkin TMS 39°dan
farkli olarak enstriimanin kalan 6mrii boyunca yayilarak muhasebelestiril-mesinin
miimkiin olmadig1 anlamina gelmektedir.

TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirrmlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019

tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Sirketlerin 6zkaynak metodunu uygulamadigl uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime
tabi yatirnmlarini, TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

- TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri sdzlesmelerinden hasilat’
standard ile birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17
rehberliginin yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar acisindan muhasebesinde genis kapsamli
bir degisiklik yapar. Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine
taraf olduklarinda bu islem i¢in finansal kiralama (bilango i¢i) ya da faaliyet kiralamasi
(bilango dis1) ayrimu yapmak zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar
neredeyse tiim kiralama sdzlesmeleri icin gelecekte ddeyecekleri kiralama yiikiimliiliiklerini
ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim hakkini bilangolarina yazmak zorunda
olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama islemleri ve diisiik degerli varliklar i¢in bir
istisna Ongdrmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler agisindan uygulanabilir. Kiraya
verenler icin muhasebe neredeyse aymi kalmaktadir. Ancak UMSK’nin kiralama
islemlerinin tanimin1 degistirmesinden Otiiri (sd6zlesmelerdeki iceriklerin birlestirilmesi ya
da ayrnistirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni standarttan
etkileneceklerdir. En azindan yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve kiralayanlar
arasinda pazarliklara neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya gore biz s6zlesme belirli
bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir varligm kullanim hakkini ve o varligi kontrol
etme hakkini igeriyorsa o sdzlesme bir kiralama soézlesmesidir ya da kiralama islemi

icermektedir.

- TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya
bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu yorum TMS 12
Gelir Vergileri standardinin uygulamalarindaki baz1 belirsizliklere agiklik getirmektedir.
UFRS Yorum Komitesi daha once vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu
belirsizligin TMS 12’ye gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu
Varliklar’ standardinin uygulanmasi gerektigini agikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23
ise gelir vergilerinde belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil

olgiilecegi ve muhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama getirmektedir.
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Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi
otoritesince kabul edilir olup olmadigmnin bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin,
ozellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina
belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili vergi kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS
Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider,
varlik ya da yiikiimliiligiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacag1 ve vergi oranlar1 da

dahil olmak {izere her durumda gegerlidir.

- TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara
izin veren TFRS 4’{in yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagl
katilm 06zelligine sahip yatirim sdzlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini

temelden degistirecektir.

- 2015-2017 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama dénemleri igin

gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri icermektedir:

. TFRS 3, ‘Isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha

once edindigi pay1 yeniden Olger.

. TFRS 11, ‘Miisterek Anlagsmalar’, miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek
faaliyette daha 6nce edindigi pay1 yeniden 6lgmez.

o TMS 12, ‘Gelir Vergileri’, isletme, temettiilerin gelir vergisi etkilerini aym sekilde
muhasebelestirir.

. TMS 23, ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya

satisa hazir hale gelmesi i¢in yapilan her bor¢glanmayi, genel bor¢lanmanin bir pargasi

olarak degerlendirir.

- TMS 19 ‘Calisanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, kii¢iilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama dénemleri

icin gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

. Planda yapilan degisiklik, kiigiilme ve yerine getirme sonrasi1 donem i¢in; cari
hizmet maliyeti ve net faizi belirlemek i¢in gilincel varsayimlarin kullanilmasi;

. Gegmis donem hizmet maliyetinin bir pargast olarak kar veya zararda
muhasebelestirme, ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha 6nce finansal
tablolara alinmamus olsa bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine

getirmedeki bir kazang ya da zararin finansal tablolara alinmas.

- TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tammmindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu
tarithten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TMS 1, “Finansal
Tablolarin Sunulusu” ve TMS 8 “Muhasebe Politikalar, Muhasebe Politikalarindaki
Degisiklikler ve Hatalar” daki degisiklikler ile bu degisikliklere bagh olarak diger

TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:
1) TFRS ve finansal raporlama g¢ergevesi ile tutarli nemlilik tanimi kullanimi
ii)  Onemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi , ve

iii)  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

- TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi
revize edilmistir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut
uygulama rehberliginin ¢ok karmasik oldugu diisiiniilmektedir, ve bu igletme birlesmeleri

taniminin karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonuclanmaktadir.
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Asagida yer alan standardlar, degisikilkler ve yorumlar heniiz KGK tarafindan yayimlanmamustir:

- TFRS 17 ‘Sigorta Sozlesmeleri’

- TFRS 15 ‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ degisiklikler
- TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler

- TFRS 3’teki degisiklikler - igletme tanimi

Sirket, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarma olan etkilerini degerlendirip gegerlilik
tarihinden itibaren uygulayacaktir. TFRS 16 disidan s6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal
tablolari, operasyonlar1 ve finansal performansi iizerinde Onemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

Sirket’in, TFRS 16 kapsaminda uygulanacak muhasebe politikalar1 degisikliklerinin finansal tablolar
tizerindeki etkilerinin belirlenmesi lizerine ¢aligmalar devam etmektedir.

Sirket, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlari
uygulayacaktir.

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU ITIiBARI iLE ETKIiLEYEN ONEMLI
OLAY VE ISLEMLER

a) Net Kar1 Etkileyen Hususlar

31.03.2019 tarihi itibari ile Sirket, stoklarda yer alan Bursa Orhangazi Arazilerini, Istanbul Halkalt
Arazilerini, Ankara Cankaya Alacaatl Arazilerini, Istanbul Beykoz Kanlica Arazilerini ve de Umraniye
Cakmak Arazilerini yatiim amagli olarak degerlendirme karar1 almasi sebebiyle ilgili arazileri
stoklardan ¢ikarak Yatirim amacli gayirmenkullere sinmiflandirmistir. (Not:5) Arazi stoklarindan yatirim
amacl gayrimenkullere yapilan sdzkonusu transfer islemi nedeni ile TMS 40, “Yatirnm amach
gayrimenkuller” standardi dogrultusunda 324.828.876 TL hasilat ve 86.402.262 TL maliyet kaydi
olusmustur.

31.03.2018 tarihi itibari ile Sirket stoklarda bulunan Marmaris Arazisi ve Ankara Gop Arazisini yatirim
kararin1 Saglik hoteli, Devremiilk ve Avm projesi olarak degerlendirdigine iliskin yonetim kurulu karar1
almas1 sebebiyle ilgili arazileri stoklardan Yatirim amagli gayirmenkullere siniflandirmistir. (Not:5)

b)  Bilancoyu etkileyen onemli degisikliklerin oldugu hesap kalemleri asagidaki gibi
sunulmustur:

i Stoklar
31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla stoklar asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Stoklar 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Gelistirilmekte olan ve ingaati devam

eden konut ingaat projeleri (*) 918.442.089 790.580.287
Tamamlanan konutlar (*¥) 744.336.073 729.594.702
Toplam 1.662.778.162 1.520.174.989
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU ITIiBARI iLE ETKIiLEYEN ONEMLI
OLAY VE iSLEMLER (Devami)

Uzun Vadeli Stoklar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Arsalar (*¥*%) 678.462.667 835.327.907
Gelistirilmekte olan ve insaat1 devam

eden konut ingaat projeleri (****) 48,321,812 48.321.812
Toplam 726.784.479 883.649.719

(*)  Sirket’in, 31 Mart 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut ingaat
projeleri igerisinde Bomonti Queen Central Park Projesi ve Portoran; uzun vadeli gelistirilmekte olan ve
insaati devam eden konut insaat projeleri icerisinde ise Is Modern Ambarh, Ege Vadisi, Gokorman ve
Metrolife Projesi yer almaktadir.

(**)  Sirket’in, 31 Mart 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli tamamlanan konut projeleri i¢erisinde Finans Sehir,
Bursa Modern, Bosphoruscity, Istanbul Saraylari, Incek Life, Blue ve Green, Aqua City 2010, Ege Boyu,
EgeYakasi, I Tower ve Aydos projeleri yer almaktadir.

(***) Arsalar igerisinde 31 Mart 2019 tarihi itibariyla heniiz ingaatina baglanmamig arsalar ve ingaati devam
eden konut insaat projelerinin arsalar1 bulunmaktadir.

(****)  Raporlama tarihi itibariyla, teslim tarihleri 1 yildan daha fazla siirecek olan projelere iligkin konut
ingaat maliyetlerinden olugmaktadir.

ii. Pesin 6denmis giderler

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Mart 2019 31 Aralk 2018
Verilen avanslar (*) 191.767.372 201.383.082
Gelecek aylara ait giderler 41.228 779.749
Toplam 191.808.600 202.162.831

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla verilen avanslarin detayr asagidaki gibidir:

Verilen avanslar detayi 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Arsa alimi i¢in verilen avanslar 132.839.860 146.645.940
Konut projeleri i¢in hakedis avanslari 58.927.512 54.737.142
Diger - -
Toplam 191.767.372 201.383.082
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (““TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU ITIiBARI iLE ETKIiLEYEN ONEMLI
OLAY VE iSLEMLER (Devami)

iii.  Finansal borg¢lar

Finansal bor¢lanmalar

Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari:

Finansal Kiralamalar
Banka Kredileri

31 Mart 2019

98.133.558
1.270.361.100

31 Aralik 2018

111.094.606
1.012.554.804

Uzun Vadeli Bor¢clanmalar:

Finansal Kiralamalar 206.071.234 195.485.995
Banka Kredileri 1.965.359.858 1.934.779.156
Toplam 3.539.925.750 3.253.914.561

Finansal bor¢lanmalar Detay:
0-1 y1l

1-5 yil

5 vl {izeri

31 Mart 2019

1.368.494.658
2.028.939.432
142.491.660

31 Arahk 2018

1.123.649.408
2.034.167.250
96.097.903

Toplam

3.539.925.750

3.253.914.561

Banka kredilerinin vadeleri asagidaki gibidir:

Banka kredilerin vade dagihm

31 Mart 2019

31 Arahk 2018

0-1 y1l 1.270.361.100 1.012.554.803
1-5 yil 1.822.868.197 1.838.681.255
5 yil izeri 142.491.660 96.097.903
Toplam 3.235.720.958 2.947.333.961
Finansal kiralamalarin vade dagilimi detay1 asagidaki gibidir:
Finansal kiralamalarin vade dagihm 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
0-1 y1l 98.133.558 111.094.605
1-5 yil 206.071.234 195.485.995
5 vl {izeri - -
Toplam 304.204.792 306.580.600

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 Finansal borglarin detay1 asagidaki gibidir.

31 Mart 2019 Uzun

vadeli bor¢lanmalarin Uzun vadeli

Para Birimi Faiz oram (%)  kisa vadeli kisimlar bor¢lanmalar
Tiirk Lirasi 19,30% 156.790.239 -
Avro 6,16% 751.412.545 1.681.652.075
ABD Dolari 6,71% 460.291.874 489.779.017
Toplam 1.368.494.658 2.171.431.092

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU ITIBARI iLE ETKIiLEYEN ONEMLI
OLAY VE ISLEMLER (Devami)

31 Arahik 2018 Uzun
vadeli bor¢lanmalarin
kisa vadeli kisimlari

Uzun vadeli

Faiz oram (%) bor¢lanmalar
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiIT OZET
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

Tiirk Lirast 11,52% 121.355.567 -
Avro 4,28% 526.150.430 1.405.507.419
ABD Dolar 5,54% 365.048.806 529.271.739
Toplam 1.012.554.803 1.934.779.158

iv.Ertelenmis gelirler
Kisa vadeli ertelenmis gelirler

Insaat: devam eden konut projelerine iliskin
alman avanslar (*)

31 Mart 2019

74.548.331

31 Arahk 2018

67.467.971

Toplam

74.548.331

67.467.971

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

Insaat1 devam eden konut projelerine iligkin
alinan avanslar (*)

31 Mart 2019

913.145.302

31 Arahk 2018

1.100.807.335

913.145.302

1.100.807.335

(*) Insaati devam eden konut projelerine iliskin alinan avanslar, belirlenen vadeler cercevesinde senede
baglanmig konut bedellerinin bilango tarihi itibariyla tahsil edilmis tutarlarindan olusmaktadir.

Sirket’in 31 Mart 2019 tarihi itibariyla, konut bedellerine iliskin olarak alinan, heniiz tahsil edilmemis

senetleri 700.271.717 TL’dir. (31 Aralik 2018: 738.046.339 TL). S6z konusu avanslar, nakdi olarak
temin edilmedigi i¢in teminat senedi olarak siniflandirilmistir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 4 - MADDI VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Mart 2019 ve 31 Mart 2018 tarihleri itibartyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

Maddi Olmayan
Maddi Duran Duran Varhklar
Maliyet Degeri Varhiklar Toplam Toplam
1 Ocak 2019 itibariyla agilis bakiyesi 44.573.036 2.636.389
Alimlar 31.003 -
Cikiglar - -
31 Mart 2019 itibariyla kapanis bakiyesi 44.604.039 2.636.389
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2019 itibartyla agilig bakiyesi (22.259.603) (1.692.990)
Donem gideri (900.324) (28.606)
Cikiglar - -
31 Mart 2019 itibariyla kapans bakiyesi (23.159.927) (1.721.596)
31 Mart 2019 itibariyla kapanis bakiyesi ( Net ) 21.444.112 914.793
Maddi Olmayan
Maddi Duran Duran Varhklar
Maliyet Degeri Varhiklar Toplam Toplam
1 Ocak 2018 itibariyla agilis bakiyesi 28.909.840 1.647.803
Alimlar 38.044.669 788.215
Cikislar - -
31 Mart 2018 itibariyla kapams bakiyesi 66.954.509 2.436.018
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2018 itibartyla agilis bakiyesi (18.503.782) (1.565.073)
Donem gideri (18.340.071) (15.054)
Cikiglar - -
31 Mart 2018 itibariyla kapanis bakiyesi (36.843.853) (1.580.127)
31 Mart 2018 itibariyla kapams bakiyesi ( Net ) 30.110.656 855.891
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 5 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Mart 2019 tarihi itibartyla, Sirket yatirrm amagli gayrimenkulleri i¢in degerleme yaptirmamustir.
31.12.2018 tarihi itibari ile gergege uygun degerinin belirlenmesinde Harmoni Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. sirketlerinin hazirladigi degerleme
raporundan faydalanilmigtir. Yatirim amacgh gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kurulusu tarafindan
belirlenen makul degeri 1.616.010.588 TL (31 Aralik 2018: 1.291.181.712) dir.

31 Mart 2019 ve 31 Mart 2018 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

Gercege
Yatirnm amach 01 Ocak Birlesme uygun deger
gayrimenkuller 2019 ilaveler Cikislar Etkisi Transferler degisimi 31 Mart 2019
I Tower 51.395.000 - - - - 51.395.000
Aydos Country 44.228.486 - - - - 44.228.486
Ege Boyu 5.760.000 - - - - 5.760.000
Aquacity 10.100.000 - - - - 10.100.000
Incek Life 312.500 - - - - 312.500
incek Blue 10.320.000 - - - - 10.320.000
Bursa Modern 16.985.000 - - - - 16.985.000
Istanbul Saraylari 12.605.000 - - - - 12.605.000
Gop Bina 11.740.000 - - - - 11.740.000
Ege Yakas1 3.470.000 - - - - 3.470.000
Altinoran Agora Carst - - - - -
Projesi 44.000.000 44.000.000
Altinoran Teleferik & - - - - -
Kayak Merkezi & Sit.Yon. 106.663.000 106.663.000
Altinoran Ticari Unite - - - - - -
(Mektebim Okullart) 50.100.000 50.100.000
Starium Avm 80.463.000 - - - - - 80.463.000
Marmaris Arazisi (Saghk - - - - -
Hoteli,Devremiilk
Yatirimi) 113.372.742 113.372.742
Ankara Gaziosmanpasa - - - - -
Arazisi AVM -Ofis Projesi 47.894.984 47.894.984
Ankara Giiney Park - - - - -
Arazisi 681.772.000 - - - - - 681.772.000
Umraniye Cakmak (Arsa ) - - - - 202.629.462 - 202.629.462
Beykoz (Arsa ) - - - 3.150.000 - 3.150.000
Halkali ( Arsa) - - - 61.310.414 - 61.310.414
Bursa OrhanGazi ( Arsa ) - - - 51.900.000 - 51.900.000
Alacaatli ( Arsa ) - - - 5.839.000 - 5.839.000
Toplam 1.291.181.712 324.828.876 1.616.010.588

31.03.2019 tarihi itibari ile Sirket, stoklarda yer alan Bursa Orhangazi Arazilerini, Istanbul Halkali
Arazilerini, Ankara Cankaya Alacaatli Arazilerini, Istanbul Beykoz Kanlica Arazilerini ve de Umraniye
Cakmak Arazilerini yatinm amaglh olarak degerlendirme karar1 almasi1 sebebiyle ilgili arazileri
stoklardan ¢ikarak Yatirim amacli gayirmenkullere simiflandirmistir. (Not:5) Arazi stoklarindan yatirim
amacli gayrimenkullere yapilan sdzkonusu transfer islemi nedeni ile TMS 40, “Yatirom amach
gayrimenkuller” standardi dogrultusunda 324.828.876 TL hasilat ve 86.402.262 TL maliyet kaydi
olusmustur.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 5 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatirim amagh

gayrimenkuller . Gergege uygun

(Ticari Uniteler) 01 Ocak 2018 Ilaveler Birlesme Etkisi Transferler  deger degisimi 31 Mart 2018
I Tower 50.849.000 125.469 50.974.958
Ege Boyu 7.520.000 - 7.520.000
Aquacity 8.850.000 - 8.850.000
Incek Life 297.966 - 297.966
Incek Blue 10.620.182 - 10.620.182
Bursa Modern 16.298.902 - 16.298.902
Istanbul Saraylar1 12.136.498 - 12.136.498
Gop Bina 10.898.000 138.851 11.036.851
Ege Yakasi 3.822.159 - - 3.821.670
Altinoran Agora - 560.121 42.407.980 42.968.101
Altinoran Teleferik - 3.094.048 102.275.000 105.369.048
Altinoran Ticari - 1.584.498 47.784.000 49.368.498
Starium Avm - 964.567 76.782.000 77.746.567
Toplam 121.292.707 6.467.554 269.248.980 - - 397.009.241
Yatirim amagh

gayrimenkuller Gergege uygun

(Arsa) 01 Ocak 2018 ilaveler Birlesme Etkisi Transferler deger degisimi 31 Mart 2018
Marmaris Arazisi (*) - - 131.698.990 107.328.010 239.027.000
Ankara Gop Arazi

(**) - - 61.308.482 39.942.658 101.251.140
Toplam - - - 193.007.472 147.270.668 340.278.140
Genel Toplam 121.292.707 6.467.554 269.248.980 193.007.472 147.270.668 737.287.381

(*)  Marmaris Arazisine iligkin sirketin almis oldugu yonetim kurulu kararinda; Marmaris igmeler mevkiinde
2518 Parsel Alan1 (163.968 m2), 1598 Parsel Alani (9.509 m2), Toplam alani:173.477 m2 Toplam Emsal
Alan: 225.520 m2 Olan arsamiza Saglik hoteli ve Devremiilk projesi planlanmaktadir.

(**)  Ankaraili Cankaya il¢esi Biiyiikesat Mahallesi 29284 Ada 2 Parsel i¢in sirketin stoklarinda bulunan arsasini
Iliskin sirketin sirketin almis oldugu yénetim kurulu kararinda; 28 Eyliil 2017 tarihli 125-1, 125-2, 125-3
ingaat ruhsatina gore Ofis: 32.023 m2, Avm Alani: 43.993,49 m2, Konut: 38.961 m2 olarak proje

planlamaktadir.

NOT 6 - KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKI ONEMLI

DEGISIKLIKLER

Sirket Aleyhine Ac¢ilmis Davalar:

31 Mart 2019 tarihi itibariyla Sirket'e agilan davalarin sayisi 338 olup, 187 adet dava is¢i davasi, 151
adet adli ve idari davadan olugmaktadir. Sirket’in agmis oldugu dava ve icra takiplerinin toplam sayisi

ise 251°dur.

31 Mart 2019 tarihi itibariyla Sirket aleyhine 266.014.845 TL tutarinda Sirket’in faaliyetleri ile ilgili
ac¢ilmis bulunan gesitli davalar mevcuttur (31 Aralik 2018: 266.014.845 TL). Bu davalarin 31 Mart 2019
itibariyla nasil sonuglanacagi heniiz kesinlik kazanmamustir. Sirket yonetimine gore, s6z konusu davalar
Sirket’in faaliyet sonuglarini, finansal durumunu veya likiditeyi 6nemli 6lgiide etkileyebilecek nitelikte
olmadigindan ekli finansal tablolarda bu davalar i¢in herhangi bir karsilik ayrilmamistir.

Sozlesmeye Dayali Yikiamlilikler:
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Tiim Konut Satis Sozlesmelerine iliskin yiikiimliiliikler

Konut satis vaadi sozlesmelerine istinaden Sirket’in ilgili konutun tesliminde gecikmesi halinde,
gecikme tahmin edilen teslim tarihini 150 is gilinii asarsa sozlesmede belirtilen satig bedelinin %1’
oraninda aylik gecikme cezasi Sirket ddemek zorundadir. Sirket, s6zlesmeyi haksiz olarak fesh etmesi
halinde sozlesme ile belirlenmis pesin satis bedelinin %15’ kadar vazgecme akgesi Odemekle
yiikiimliidiir. Bu yiikiimliiliik miicbir sebepler (tabi afetler, yangin, seferberlik, savas vb.) disinda
gecerlidir.

Taseronlar ile yapilan anlagsmalarda da cezai sartlar bulunmakta olup, diger tageronlar yiikiimliiliiklerini
yerine getirememeleri durumunda benzer cezalari Sirket’e 6demeyi taahhiit etmislerdir.

Sisli — Queen Central Park Bomonti Projesi:

Sirket, Sisli-Bomonti mevkiinde yer alan 26.380 m*’lik arsa iizerinde proje gelistirmek {izere arsa
sahipleri ile anlagmaya varmistir. Bu arsa {lizerinde insa edilecek yapilarm %49,17’si arsa sahiplerine
devredilecektir. Sirket ingaat ruhsatinin ilgili belediyeden alinmasin takiben 60 giin sonra yapilacak
ingaat ile ilgili miiteahhit firmasini segerek mobilize olmak, santiyesini kurmak ve ige baglamak, takiben
en gec 36 ay sonra, arsa sahiplerine isabet edecek bagimsiz boliimleri insa ve ikmal ederek teslim etmek
zorundadir. S6zlesme konusu yapilarin teslimlerinin gecikmesi halinde, Sirket arsa sahiplerine karst
gecikme cezast 6demek zorundadir. Yapilarim %40’lik boliimiini devralacak arsa sahibi ile yapilan
so0zlesme uyarinca gecikme 180 giinden fazla siirerse teslim edilmeyen her bagimsiz boliim icin ayda
500 (bes yiiz) ABD Dolar1 kira bedeli gecikme cezasi olarak ddenir. Yapilarin %9,17°1ik boliimiinii
devralacak arsa sahibi ile yapilan s6zlesme uyarinca, miicbir sebepler disinda, gecikme 90 gilinden fazla
siirer ise gecikilen her ay i¢in arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimlerin aylik kira gelirleri kadar
gecikme cezasini Sirket arsa sahibine oder.

Miicbir sebepler disinda gecikme 150 giinden fazla siirer ise arsa sahibi sozlesmeyi feshe veya yapinin
eksik kalan kisimlar tglincii sahsa yaptirmaya, bu yoldaki zararlarin Sirket’ten talep ve tahsile
yetkilidir. Daha sonra hisseli tek parsel olan bu taginmaz, proje gelistirme ¢aligmalar1 kapsaminda
yapilan kamu terkleri ve tevhit/ifrazlar ile 4 parsele ayrilarak toplamda 18.326 m? halini almigtir. Bu
tasinmazlarda %18,33 pay1 bulunan Tasyap: Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. (“Tasyapr”) ile
gergeklestirilmis olan Kat Karsiligi Ingaat Sozlesmesi'nde Tasyap1 'nin arsa payma karsilik projedeki
yapilarin %9,17'sinin Tagyapi'ya ait olacagi belirtilmisken, 18 Ekim 2012 tarihinde Tagyap1' nin s6z
konusu Kat Kargihigi Insaat Sozlesmesi hiikiimleri geregince hissesine diisecek olan bagimsiz
boliimlerin tamamiin KDV hari¢ 33.434.322 ABD Dolar bedel ile Sirket’e satilmasi hususunda bir
Noter Satig Vaadi Sozlesmesi imzalamiglardir. Sirket’e s6z konusu arsa iizerinde Queen Central Park
Bomonti Projesi'ni gelistirmeye baglamistir. Projede bulunan ve Sirket payina diisen 684 konut ve 7 adet
ticari iiniteden rapor tarihi itibariyla 430 adet konutun 6n satig1 yapilmistir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT OZET

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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NOT 6 - KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKI ONEMLI
DEGISIKLIKLER (Devami)

Ankara Dikmen - Ege Vadisi Projesi.:

Sirket, arsa sahibi ile daha énce gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzaladigi Ankara ili, Cankaya
flgesi, Dikmen Mahallesinde kain ve tapunun 29159 ada 1 parselinde kayitl1 26.905 m? biiyiikliigiindeki
arsanin 1766/5381 hissesinin miilkiyetini arsa sahibinden 17.300.000 Amerikan Dolar1 bedelle
26 Mayis 2009 tarihinde satin almistir. Diger yandan ayn1 arsanin 3615/5381 hissesi ile ilgili olarak arsa
sahibi ile 29 Mayis 2009 tarihinde imzalanan hasilat paylasimi s6zlesmesi ile proje gelistirilmek tizere
anlagsmaya varilmigs ve s6z konusu arsanin ilgili hissenin miilkiyeti Sirket’e gecmistir. Anlagsmaya
istinaden arsa iizerinde gelistirilecek projenin ayni hisseye diisen kismmin % 40’1 hasilat pay1 olarak
arsa sahibine ddenecek, ancak hali hazirda arsa sahibine avans olarak 6denmis olan 35.400.000 ABD
Dolan ileride arsa sahibinin payma diisecek hasilat payindan mahsup edilecekti. Son degisiklikler
neticesinde Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Dikmen Mahallesinde kain ve tapunun 29159 ada 1 parselinde
kayith 26.905 m? biyiikliigiindeki arsanin tamami Sirket adina kayith olup, 26.905m? olan bu
gayrimenkuliin arsa sahibi tarafindan tapu feragi saglanan 3200/5381 hisseye karsilik gelen kisminin
izerinde gelistirilecek projenin % 40’1 hasilat pay1 olarak arsa sahibine 6denecektir, ve buna gore
parselin tamamu {izerine yapilacak yapilarin ve satig hasilatlarinin %23,78’1 arsa sahibine, %76,22’si de
Sirket’e ait olacaktir. Bu kabul ile arsa sahibinin s6z konusu hasilat pay1 alacagindan, dogmus, dogacak
tiim hak ve alacaklarini, miikellefiyetlerini Sirket tarafindan temlik aldindig1 ve Marmaris ile Ankara
sozlesmelerinden dogan hak ve alacaklarin birlestirilerek, her iki sézlesmeden dogan borglarin ve
tahakkuk edecek tiim borclarm tenzilinden sonra kalan bakiyenin arsa sahibine Odenecegi karara
baglanmistir. Arsa {izerinde Ekim 2015 tarihi itibarryla 900 adet konut ve 17 adet ticari iinitelik Ege
Vadisi projesinin lansmani yapilmistir. Rapor tarihi itibariyla 280 adet konutun 6n satig1 gergeklesmistir.

Takyidatlar:

Sirket’ in sahip oldugu arsalarin bazilar1 hisseli miilkiyet halinde olup, bir kismu iizerinde de gesitli
takyidatlar ve bunlarla ilgili agilmis davalar bulunmaktadir. Sirket, yatirim stratejisi ¢cergevesinde bu tiir
gayrimenkulleri daha ucuz fiyatlarla satin alip, mevcut sorunlarini ¢dzerek daha yiiksek kar marjlari elde
etmeyi hedeflemektedir. Sirket yonetimi anilan takyidatlarin finansal tablolarda karsilik ayrilmasim
gerektirecek bir risk tasgimadigimi diistinmektedir. 31 Mart 2019 tarihi itibariyla arsa, stok ve yatirim
amagl gayrimenkuller tizerinde olusmus 6.128.460.500 TL ipotek bulunmaktadir.

Verilen teminatlar:

31 Mart 2019 tarihi itibartyla Grup dis1 3. taraflara verilen teminat mektubu ve senedi tutari
117.837.064,44 TL'dir. (31 Aralik 2018: 117.779.961,80 TL).
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NOT 7 - PAY BASINA KAZANC

Gelir tablosunda belirtilen hisse bagina kar, cari donem net karinin, dénem boyunca piyasada bulunan
hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile bulunmustur. Tirkiye’de sirketler,
sermayelerini hélihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve yeniden degerleme
fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari,
hisse basina kar hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de
hesaplayarak bulunur. Hisse basina kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihra¢ edilmis
bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile yapilmustir.

1 Ocak — 31 Mart 2019 donemine ait nominal degeri 1 TL olan hisse bagina kazang asagidaki gibidir:

Hesaplama, 1 Hisse = 1 TL =1 Lot esitligi dikkate alinarak yapilmistir.

01 Ocak- 01 Ocak-
31 Mart 2019 31 Mart 2018

Donem boyunca mevcut olan hisselerin
ortalama sayis1 (tam degeri) 873.193.432 873.193.432
Ana sirket hissedarlarina ait net donem kar1 (7.797.891) 72.473.010
Pay basina (kayip) / kazan¢ (0,0089) 0,083

NOT 8 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Sirket’in finansal risk politikalar1 ve kredi risk yonetim uygulamalarinda 6nceki donemlere gore 6nemli
bir degisiklik olmamustir.

Kur Riski YOnetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir. Sirket’in yabanci para
cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan yiikiimliiliiklerinin
bilanco tarihi itibartyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Varliklar 48.577.871 3.146.504
Yiukiumlulikler (3.383.135.511) 1.628.405.361
Net bilan¢o pozisyonu (3.334.557.640) 1.631.551.865
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NOT 8 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Asagidaki tablo 31 Mart 2019 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlart TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD
Dolan Avro TL Karsihgi
Do6nen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 5.610.670 2.683.360 48.534.712
Ticari Alacak 7.668 - 43.159
Diger - - -
Toplam Varhklar 5.618.338 2.683.360 48.577.871

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yilikiimliilikler

(81.780.235) (118.916.969) (1.211.704.419)

(87.019.227) (266.134.721)  (2.171.431.092)

Toplam Yiikiimliiliikler (168.799.462) (385.051.690)  (3.383.135.511)

Net Bilanco Pozisyonu (163.181.124) (382.368.330) (3.334.557.640)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlart TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD

Dolan Avro TL Karsih@
Doénen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 56.469 416.704 2.808.969
Ticari Alacak 64.159 - 337.534
Diger - - -
Toplam Varhklar 120.628 416.704 3.146.503
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliilikler 32.689.727 42.215.836 426.454.445
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler 67.414912 140.558.694 1.201.950.916
Toplam Yiikiimliiliikler 100.104.639 182.774.530 1.628.405.361
Net Bilanco Pozisyonu 100.225.267 183.191.234 1.631.551.864

Net Yabanci Para Pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir:

Amerikan Dolar1 Karsisinda
Avro Karsisinda
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GBP Karsisinda -

Net Yabanci Para Pozisyonu (3.334.557.640) 1.631.551.864

Kur Riskine Duyarlilik

Sirket, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolar1 ve Avro kurlarindaki %10°luk artisa ve azalisa olan duyarliligini
gostermektedir. %10’luk oran, list diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin déviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve sz
konusu kalemlerin 31 Mart 2019 tarihinde sona eren {i¢ aylik ara donem sonundaki %10’luk kur
degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger, kardaki/zarardaki artis1 ifade eder.

Kar / Zarar (Ozkaynaklar

Yabanci paranin Yabanci paranin  Yabanci paranin  Yabanci paranin
31 Mart 2019 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
1 - ABD Dolar net varlik / yikimliligi (91.844.864) 91.844.864 - -
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolar1 net etki (1 +2) (91.844.864) 91.844.864 - -
Avro'mun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
4 - Eur net varlik / yikiimliilik (241.610.900) 241.610.900 - -
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4+5) (241.610.900) 241.610.900 - -
Diger doviz kurlarmin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
7 - Diger doviz net varlik / yiikiimliiligi - - - -
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9 - Diger Déviz VarhKklari net etki (7+8) - - - -
TOPLAM (3 + 6 +9) (333.455.764 ) 333.455.764 - -

Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paranin Yabanci paramin  Yabanci paranin ~ Yabanel paranin

31 Arahk 2018 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi1 deger kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
1 - ABD Dolar1 net varhk/ytikimliliigi 105.455.021 (105.455.021) - -
2 - ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolar1 net etki (1 + 2) 105.455.021 (105.455.021) - -
4 - Eur net varlik/ylikiimliilik 220.855.352 (220.855.352) - -
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4 + 5) 220.855.352 (220.855.352) - -
7 - Diger doviz net varlik/ylikiimliiliigt - - - -
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9 - Diger Doviz Varliklari net etki (7 + 8) - - - -
TOPLAM (3+6 +9) 326.310.373 (326.310.373) - -

NOT 9 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir.
EK DIiPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU
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31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(b) 32.077.513 8.001.399
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(a) 4.004.573.398 3.695.006.420
Gayrimenkule Dayal1 Haklar - -
C | Istirakler 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) 85.131.213 85.131.213
Diger Varliklar 963.990.800 1.210.076.967
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.3/(k) 5.085.772.924 4.998.215.999
E | Finansal Borglar 111-48.1a sayili Teblig, Md.31 3.539.925.750 3.253.914.561
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.31 1.682.456 6.057.898
H | Iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.23/(f) 32.820.824 32.881.050
1 | Ozkaynaklar 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.31 340.907.343 349.740.422
Diger Kaynaklar 1.170.436.551 1.355.622.068
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1a say1li Teblig, Md.3/(k) 5.085.772.924 4.998.215.999
ilgili Diizenleme 31 Mart2019 | 31 Arahk 2018
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri (TL) (TL)
Al | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglarinin 3 Yillik 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(b)
Gayrimenkul Odemeleri i¢in Tutulan Kisim ) -
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz I11-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(b) 32.077.513 8.001.399
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(d) - -
A4 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1a say1l1 Teblig,Md.24/(d) - -
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/ (c) 250.034.724 250.034.724
C1 | Yabanci Istirakler 111-48.1a say1l1 Teblig,Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1a sayili Teblig, Md.28 - -
J Qayrinakdi Krediler 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.31 117.837.064 117.779.962
K | Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait | I1I-48.1a sayili Teblig, Md.22/e
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri - -
L Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi 33.091.786
Araglar1 Yatirimlarinin Toplami 111-48.1a sayili Teblig, Md.22/(1) T 20.405.702
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EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devami)

Asgari/
Portfoy Simmirlamalarn ilgili Diizenleme Hesaplama Azami Oran 31 Mart 2019 | 31 Arahk 2018
1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga Azami % 10 0,00% 0,00%
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1a sayili Teblig, Md.22/e K/D
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali 78.74% 73.93%
projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(a),(b) | (B+A1)/D Asgari %51 ’ ’
3 | Para ve sermaye piyasasi aracglari ile igtirakler [1-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(b) (A+C-A1)/D Azami % 49 2,30% 1,86%
4 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, 0,00% 0,00%
sermaye piyasasi araglari 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D | Azami % 49
5 | Atl tutulan arsa / araziler 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/1(c) B2/D Azami % 20 4,92% 11,70%
6 |Isletmeci Sirkete istirak I11-48.1a sayili Teblig, Md.28/1(a) C2/D Azami % 10 0,00% 0,00%
7 | Borglanma sinir1 II1-48.1a sayil1 Teblig, Md.31 (E+F+G+H+)/I | Azami % 500 1083,07% 975,19%
8 | Vadeli / vadesiz TL / Doviz 11-48.1a sayil1 Teblig, Md.22/b (A2-A1)/D Azami % 10 0,63% 0,16%
9 Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi 0.65% 0.41%
Araglar1 Yatirimlarinin Toplamu 111-48.1a sayili Teblig, Md.22/(1) (L/D) Azami % 10

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi'nde Degisiklik Yapilmasima Dair Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri
¢er¢evesinde hazirlanmustir.
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