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BAGIMSIZ DENETGi RAPORU

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na;

A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2018 tarihli bireysel
finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren yila ait; bireysel kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosu, bireysel 6zkaynak degisim tablosu ve bireysel nakit akis tablosu ile énemli muhasebe
politikalarinin finansal tablo dipnotlarindan olusan bireysel finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriasumize gore ilisikteki bireysel finansal tablolar, Sirket’'in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren yila ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (TFRS’lere) uygun olarak tim énemli yonleriyle gergege uygun bir bigcimde
sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir par¢asi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yurutulmustar. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklari béliimiinde
ayrintih bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar ile
finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun olarak
Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, gérisimuzin 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 énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve finansal tablolara iligkin gérisumiiziin olusturulmasinda
ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir géris bildirmiyoruz.



Kilit denetim konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatirrm amacgli gayrimenkullerin degerlemesi
ve acgiklanan é6nemli bilgiler

Dipnot 11'de aciklandigi Uzere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatirrm amagli
gayrimenkullerini gergcege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla bireysel finansal tablolarda raporlanan
152.574.233 TL tutarindaki yatirrm amagl
gayrimenkullerin gercege uygun degeri SPK
lisansina sahip bir bagimsiz degerleme sirketi
tarafindan belirlenmis olup, detaylar 11 no’lu
dipnotta agiklanmistir.

Yatirrm amagli gayrimenkullerin Sirket’in toplam
varliklarinin 6nemli bir b&limunu olusturmasi ve
uygulanan degerleme yontemlerinin dnemli
tahmin ve varsayimlar icermesi nedeniyle,
yatirrm amagli gayrimenkullerin degerlemesi
tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak
degerlendirilmistir.

Tarafimizca, Sirket Yénetimi tarafindan atanan
SPK tarafindan lisansli gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin, lisanslari, yetkinlikleri ve
tarafsizliklari degerlendirilmigtir.

Yaptigimiz denetimde, yatirrm amagli
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
yontemlerinin uygunlugu degerlendirilmistir.
Degerleme raporlarinda ilgili gayrimenkuller igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
dipnot 11’de aciklanan tutarlara mutabakati
kontrol edilmistir. Ayrica, degerleme raporundaki
ilgili yatirrm amagh gayrimenkullerin gercege
uygun deger tespitlerinde kullanilan emsal birim
fiyatlari, kira gelirleri, kira s6zlesmelerinin stresi,
doluluk oranlari ve isletme giderleri gibi Gnemli
tahmin ve girdilerin uygunlugu ve
gerceklesmelerle uyumlulugu tarafimizca kontrol
edilmigtir.

Uyguladigimiz denetim proseddrleri arasinda,
degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklari varsayimlarin (reel iskonto orani,
piyasa verileri ve tahmini doluluk oranlarini
iceren) karsisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme igin,
kurulusumuzla ayni denetim agina dabhil bir
baska kurulusun degerleme uzmanlari
galismalarimiza dabhil edilmistir.

Degerleme raporunda kullanilan Ust seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlarinin varhgi
dolayisiyla, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadigi tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu ile
aciklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculari igin
Onemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.
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4) Diger Husus

Sirket'in TFRS’lere uygun olarak 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla dizenlenmis bireysel finansal
tablolarinin bagimsiz denetimi baska denetim sirketi tarafindan gergeklestirilmistir. S6z konusu
denetim sirketi 9 Mart 2018 tarihli bagimsiz denetim raporunda olumlu goris beyan etmistir.

5) Dikkat Cekilen Husus

Gorusumuzu etkilememekle birlikte, konsolide olmayan (bireysel) finansal tablolarin muhasebe
esaslarini agiklayan 2 No’lu dipnota dikkatinizi gekeriz. TFRS 10 uyarinca, bagl ortakliklari olan
sirketlerin konsolide finansal tablolarinin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede Sirket, 31 Aralik
2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait konsolide finansal tablolarini da ayrica hazirlamis olup, s6z
konusu konsolide finansal tablolar tzerindeki bagimsiz denetgi raporumuz 11 Mart 2019 tarihinde
diizenlenmis ve olumlu goériis aciklanmistir. ilisikteki bireysel finansal tablolar ise, Mistral Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’'ne, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan getirilen raporlama
yukamlaliguana karsilamak Gizere hazirlanmistir. Bu sebeple, bireysel finansal tablolarin kullanimi
baska amaglar igin uygun olmayabilir.

6) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklari

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli énemli yanlishk icermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gérdugu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yonetim; Sirket’in surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadidi sirece igletmenin surekliligi
esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama stirecinin gézetiminden sorumludur.
7) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakh énemli yanlislik icerip
icermedigine iliskin makul glivence elde etmek ve goérisiimiizi iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere
uygun olarak yurutilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul gtivence; yuksek bir glivence
seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanhsligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanlhgliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhsliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul élgtide
bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak kabul edilir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yuratilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki sipheciligimizi surdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gorisimuize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli Gnemli bir yanlishdi tespit edememe riski, hata kaynakl
onemli bir yanhgligi tespit edememe riskinden yiksektir).

- Sirket’in i¢ kontroluiniin etkinligine iliskin bir goris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yoénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi dederlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket’in strekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi siphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili &nemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadidi hakkinda ve yonetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda
sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu goris diginda bir géris 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.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari gercedge uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendiriimektedir.

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

Bagimsizlida iligkin etik hikiimlere uygunluk sagladigimizi tst yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu dusunulebilecek tum iligkiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili dnlemleri st yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden 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 ac¢iklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendidi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.
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B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikiimliiliikler

1) 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398’inci maddesinin dérdiincu fikrasi uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 11 Mart
2019 tarihinde Sirket’in Yoénetim Kurulu’na sunulmustur.

2) TTK’nin 402’'nci maddesinin dordiinci fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap
doéneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas s6zlesmesinin
finansal raporlamaya iligskin hiikiimlerine uygun olmadidina dair nemli bir hususa
rastlanmamistir.

3)  TTK'nin 402’'nci maddesinin dérduinci fikrasi uyarinca Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiritip sonuglandiran sorumlu denetgi Mehmet Basol Cengel’dir.

Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

Mehmet Basol Cengel, SMMM
Sorumlu Denetgi

11 Mart 2019
Izmir, Turkiye
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla
bireysel finansal durum tablosu

(Tim tutarlar, Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Cari donem Gegmis donem
31 Aralik 31 Aralik
Notlar 2018 2017
Varliklar
Doénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.217.471 9.328.777
Ticari alacaklar
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 6, 24 - 2.274.294
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 8.286.180 17.850.000
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 206.585 253.410
Stoklar 9 68.474.110 82.343.294
Pesin 6denmis giderler 10 171.592 1.777.761
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 77.437 40.399
Diger dénen varliklar 16 1.741 910.012
Ara toplam 78.435.116 114.777.947
Satis amagli siniflandirilan duran varliklar 26 1.250.000 -
Toplam donen varliklar 79.685.116 114.777.947
Duran varhklar
Finansal yatirimlar 8 108.751 108.751
Ticari alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 2.945.058 4.160.190
Yatirnm amaclh gayrimenkuller 11 152.574.233 134.935.202
Maddi duran varliklar 12 687.864 19.564
Maddi olmayan duran varliklar 13 5.313 642
Pesin 6denmis giderler 10 27.908 59.334
Toplam duran varliklar 156.349.127 139.283.683
Toplam varliklar 236.034.243 254.061.630

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla
bireysel finansal durum tablosu (devami)
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari donem  Gegmis donem
31 Aralik 31 Aralik
Notlar 2018 2017
Yukumliilukler ve 6zkaynaklar
Kisa vadeli ylikiimlulukler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 5 7.800.000 4.339.461
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 5 10.845.009 27.924.272
Ticari borglar
- iligkili taraflara ticari borglar 6, 24 74.757 300.820
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 6 238.831 314.305
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 19.154 32.874
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 7 266 285
Ertelenmis gelirler 10 6.893.270 1.901.033
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli kargiliklar 14 167.019 -
Diger kisa vadeli yuktimltllkler 16 121.357 119.734
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 26.159.663 34.932.784
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli borglanmalar 5 - 7.732.395
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 7 151.051 -
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 17 44.806 27.100
Toplam uzun vadeli yiikiimliliikler 195.857 7.759.495
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 18 134.219.462 39.000.000
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 7.342.495 894.552
Kar veya zararda siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
-Tanimlanmig fayda planlari yeniden él¢ciim kayiplari (895) (895)
Gecmis yillar karlari 62.008.289 18.448.494
Net dénem kari 6.109.372 153.027.200
Toplam 6zkaynaklar 209.678.723 211.369.351
Toplam kaynaklar 236.034.243 254.061.630

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu
(Tim tutarlar, Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Cari donem  Gegmis donem

1 Ocak - 1 Ocak -

Not 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Haslilat 19 17.859.282 276.280.523
Satislarin maliyeti (-) 19 (9.254.125)  (136.750.161)
Brit kar 8.605.157 139.530.362
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 20 (330.323) (550.013)
Genel yonetim giderleri (-) 20 (5.683.399) (2.461.810)
Esas faaliyetten diger gelirler 21 8.154.813 514.092
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 (6.044.926) (1.031.349)
Esas faaliyet kari 4.701.322 136.001.282
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 23 11.305.623 24.470.079
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) 23 (1.327.506) (835.964)
Finansal gelir (gider) 6ncesi faaliyet kari 14.679.439 159.635.397
Finansal gelirler 22 6.709.749 7.027.328
Finansal giderler (-) 22 (15.279.816) (13.635.525)
Vergi 6ncesi kar 6.109.372 153.027.200
Vergi gideri - -
Dénem kari 6.109.372 153.027.200
Hisse bagina kazang¢ (kayip) 25 0,0455 1,1401
Diger kapsaml gelir (gider) - -
Toplam kapsamli gelir 6.109.372 153.027.200

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait

bireysel 6zkaynak degisim tablosu

(Tiim tutarlar, Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Kar veya zararda yeniden
siniflandiriimayacak birikmisg
diger kapsamli gelirler veya

giderler

Kardan

. Tanimlanmig fayda planlari ayrilan
Odenmis yeniden ol¢iim kayiplari kisitlanmig Gegmis yillar Net déonem Toplam
sermaye (kazancglan) yedekler karlar kari o6zkaynaklar
1 Ocak 2017 itibariyla bakiyeler 39.000.000 895 894.552 21.972.612 (3.524.118) 58.342.151
Transfer - - - (3.524.118) 3.524.118 -
Net dénem Kari - - - - 153.027.200 153.027.200
Toplam kapsaml gelir/(gider) - - - - 153.027.200 153.027.200
31 Aralik 2017 itibariyla bakiyeler 39.000.000 (895) 894.552 18.448.494 153.027.200 211.369.351
1 Ocak 2018 itibariyla bakiyeler 39.000.000 (895) 894.552 18.448.494 153.027.200 211.369.351
Transfer 95.219.462 - 6.447.943 51.359.795 (153.027.200) -
Kar paylari (Not 18) (7.800.000) - (7.800.000)
Net donem kari (zarari) - - - - 6.109.372 6.109.372
Toplam kapsaml gelir (gider) - - - - 6.109.372 6.109.372
31 Aralik 2018 itibaniyla bakiyeler 134.219.462 (895) 7.342.495 62.008.289 6.109.372 209.678.723

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel nakit akis tablosu
(Tim tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari donem Gegmis dénem
1 Ocak — 1 Ocak —

Not 31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Isletme faaliyetlerinden nakit akiglari 30.787.008 52.719.538
Net dénem kari 6.109.372 153.027.200
Doénem net kari (zarar) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (4.723.655) (16.842.610)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 12,13 28.556 16.731
Karglliklar ile ilgili dizeltmeler
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 17 17.706 1.769
- Dava karsiliklan (iptali) ile ilgili duzeltmeler 14 167.019 -
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler
- Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 21 (546.398) (260.149)
- Faiz giderleri ile ilgili dizeltmeler 13 3.094.196 3.908.338
- Vadeli satislardan kaynaklanan ertelenmis finansman geliri 612.133 424.957
Nakit digi kalemlere iliskin diger diizeltmeler 6 (1.171.200) -
Gergege uygun deger kayiplari (kazanglari) ile ilgili diizeltmeler
- Yatinm amach gayrimenkullerin gergege uygun deger kayiplari

(kazanglan) ile ilgili diizeltmeler 11, 23 (11.305.623) (24.470.079)
Deger diisukltgu (iptali) ile ilgili diizeltmeler
- Diger deger dusUklikleri (iptalleri) ile ilgili dizeltmeler 9,23 1.327.506 -
Yatinm ya da finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislarina neden

olan diger kalemlere iligkin diizeltmeler - 2.699.859
Gergeklesmemis yabanci para gevrim farklari ile ilgili dizeltmeler 3.052.450 -
Yatirim amach gayimenkullerin elden ¢ikariimasindan kaynaklanan kayip

(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler - 835.964
isletme sermayesinde gergeklesen degisimler
Stoklardaki azalislar (artislar) ile ilgili dizeltmeler 13.869.184 91.922.686
Ticari alacaklardaki azalis (artig) ile ilgili dizeltmeler 13.612.313 (20.186.875)
Faaliyetlerle ilgili diger varlik ve alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili

dizeltmeler 4.381.078 31.156.341
Ticari borglardaki artis (azalig) ile ilgili diizeltmeler (338.855) 381.152
Faaliyetlerle ilgili diger borg ve yiikimllliklerdeki artis (azalis) (2.668.828) (186.966.996)
Faaliyetlerden elde edilen nakit girisleri (¢ikiglari) 30.240.610 52.490.898
Vergi iadeleri (6demeleri) - (31.509)
Alinan faiz 546.398 260.149
Yatirim faaliyetlerinden nakit akiglari (1.903.791) 1.352.390
Yatinm amagli gayrimenkuller i¢in yapilan harcamalara iligkin nakit ¢ikiglari 11 (1.885.588) -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimina iliskin nakit cikiglar (18.203) (8.523)
Yatinm amagl gayrimenkul satiglarindan elde edilen nakit girigleri - 1.425.913
Istirakler ve/veya is ortaklari sermaye artirimi sebebiyle olusan nakit ¢ikislar - (65.000)
Finansman faaliyetlerinden nakit akiglari (36.994.523) (46.195.363)
Odenen kar paylari 18 (7.800.000) -
Kredilerden nakit girigleri 7.800.000 18.522.000
Kredi geri 6demelerine iliskin nakit cikislari (33.900.327) (61.042.522)
Odenen faiz (3.094.196) (3.674.841)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (azalig) (8.111.306) 7.876.565
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 9.328.777 1.452.212
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 1.217.471 9.328.777

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.

(10)



Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait

bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar

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

1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. 2012 yilinda izmir, Tiirkiye’de kurulmustur. Sirket,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 19 Subat 2016 tarih ve 12233903-325.01-E2078 Sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi'na dénlisim izni ile ticari unvanini 7 Mart 2016 tarihinde yaptigi Olagantsti Genel
Kurul ile Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi olarak degistirmistir. Tirk Ticaret
Kanunu’na uygun olarak 14 Mart 2016 tarihinde ticari unvani “Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir.

Sirket’in merkez adresi asagdidaki gibidir:

Cinarli Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15 / 202 Konak / izmir

Sirket'in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapmak
gibi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir.

Sirket hisse senetleri 13 Ocak 2017 tarihinden itibaren halka agiimis olup, 19 Ocak 2017 tarihinden
itibaren Borsa Istanbul Anonim Sirketi'nde (“BIST”) islem gérmektedir. 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla Sirket’in fiili dolagsimdaki hisselerinin nominal degeri 1 TL’dir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in filli dolagimdaki paylarinin orani %13,05’dir.

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla personel sayisi 6 kisidir (31 Aralik 2017: 7 kisi).

Sirket’in ortaklik yapisi Not 18’de sunulmustur.

2. Finansal tablolarin sunumuna iligskin esaslar
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar

TFRS’ye uygunluk beyani

Sirket, muhasebe kayitlarini ve kanuni defterlerini yururlikteki ticari ve mali mevzuati esas alarak
Tark Lirasi (TL) olarak tutmaktadir.

ilisikteki bireysel finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayilli Resmi Gazete’ de yayimlanan Seri 11-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5.
Maddesine istinaden Kamu Gdzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (*KGK”)
tarafindan yurirlige konulmus olan Turkiye Muhasebe Standartlari / TUrkiye Finansal Raporlama
Standartlan (“TMS/TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari (“TMS/TFRS”) esas alinmistir. Ayrica
KGK tarafindan 2 Haziran 2016 tarihinde 30 sayil kararla yayinlanan TMS taksonomisine uygun

olarak sunulmustur.

13 Haziran 2013 tarihli 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmis olan 11-14.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi uyarinca konsolide finansal tablo
hazirlama yukimluligu bulunan yatirim ortakliklari, yillik ve ara dénem finansal tablolari ile birlikte
yillik ve ara dénem bireysel finansal tablolarini hazirlamak ve kamuya agiklamakla yukumlu olup,
ilgili teblig 1 Ocak 2014 tarihinden itibaren baglayan hesap dénemlerine ait ilk ara ddnem finansal
raporlarindan itibaren yurirlige girmektedir.

Finansal tablolar, Sirket’in yasal kayitlarina dayandiriimig ve TL cinsinden ifade edilmis olup,

TMS/TFRS’ye uygun olarak, Sirket'in durumunu layikiyla arz edebilmesi igin, birtakim dizeltme ve
siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmistir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Finansal tablolar, gercede uygun degerinden olgilen yatirirm amagh gayrimenkuller haricinde tarihi
maliyet esasina gore hazirlanmaktadir.

Fonksiyonel (gecerli) ve raporlama para birimi

Sirket'in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢cevrede gecerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in
gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢gin sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Isletmenin stirekliligi

Sirket, bireysel finansal tablolarini isletmenin surekliligi ilkesine gére hazirlamistir.

Faaliyetlerin dbnemselligi

Sirket'in 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren oniki aylik performans sonuglarina, faaliyetlerinin
doénemselliginden kaynaklanan herhangi bir etki bulunmamaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait ilisikteki bireysel finansal tablolari, 11 Mart
2019 tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul’'un ve ilgili yasal kuruluslarin
yasal mevzuata gore diizenlenmis finansal tablolari ve bu finansal tablolari tashih etme hakki
vardir.

2.2 Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2018 tarihi itibariyle sona eren yila ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalari agsagida 6zetlenen 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistiriimis
TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari diginda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarl olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Gzerindeki
etkileri ilgili paragraflarda agiklanmistir.

i) 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 15 - Musterilerle Yapilan S6zlesmelerden Dogan Hasilat

KGK Eylul 2016’da TFRS 15 Musterilerle Yapilan Sézlesmelerden Dodan Hasilat standardini
yayinlamistir. Yayinlanan bu standart, UMSK’nin Nisan 2016'da UFRS 15’e aciklik getirmek icin
yaptid1 degisiklikleri de icermektedir. Standarttaki yeni bes asamali model, hasilatin
muhasebelestirme ve dlgum ile ilgili gereklilikleri agiklamaktadir. Standart, misterilerle yapilan
stzlesmelerden dogan hasilata uygulanacak olup bir isletmenin olagan faaliyetleri ile ilgili olmayan
bazi finansal olmayan varliklarin (6rnegin maddi duran varlik ¢ikiglar) satisinin muhasebelestirilip
Olgllmesi igin model olusturmaktadir. TFRS 15’in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemleridir. S6z konusu standardin ilk kez uygulanmasi konusunda Sirket’in
degerlendirmesi Not 2.3 altinda agiklanmaktadir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

TFRS 9 Finansal Araglar

KGK, Ocak 2017°de TFRS 9 Finansal Araglar’i nihai haliyle yayinlamistir. TFRS 9 finansal araglar
muhasebelestirme projesinin ¢ yonunu: siniflandirma ve élgme, deger dusikligu ve finansal
riskten korunma muhasebesini bir araya getirmektedir. TFRS 9 finansal varliklarin iginde
yonetildikleri is modelini ve nakit akim 6zelliklerini yansitan akilci, tek bir siniflama ve dlgim
yaklasimina dayanmaktadir. Bunun Uzerine, kredi kayiplarinin daha zamanli
muhasebelestirilebilmesini saglayacak ileriye yonelik bir ‘beklenen kredi kaybr’ modeli ile deger
disukligi muhasebesine tabi olan tim finansal araglara uygulanabilen tek bir model kurulmustur.
Buna ek olarak, TFRS 9, banka ve diger isletmelerin, finansal borglarini gergede uygun degeri ile
olgme opsiyonunu sectikleri durumlarda, kendi kredi dederliliklerindeki diistise bagli olarak finansal
borcun gergcege uygun degerindeki azalmadan dolayi kar veya zarar tablosunda gelir kaydetmeleri
sonucunu doguran “kendi kredi riski” denilen konuyu ele almaktadir. Standart ayrica, risk yonetimi
ekonomisini muhasebe uygulamalari ile daha iyi iligkilendirebilmek icin gelistirilmis bir finansal
riskten korunma modeli igermektedir. TFRS 9, 1 Ocak 2018 veya sonrasinda bagslayan yillik hesap
dénemleri icin gecerlidir. S6z konusu standardin ilk kez uygulanmasi konusunda Sirket’in
degerlendirmesi Not 2.3 altinda agiklanmaktadir.

TFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TFRS 4 ‘Sigorta Sézlesmeleri’ standardinda degisiklikler yayimlamistir.

TFRS 4’te yapilan degisiklik iki farkli yaklagim sunmaktadir: ‘6rttlt yaklasim (overlay approach) ve
‘erteleyici yaklagim (deferral approach)’. Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik
hesap dénemleri icin uygulanmaktadir. Degisiklikler Sirket icin gecerli degildir ve Siket'in finansal
durumu veya performansi Uzerinde etkisi olmamistir.

TFRS Yorum 22 Yabanci Para Cinsiden Yapilan islemler ve Avans Bedelleri

KGK’'nin 19 Aralik 2017°de yayimladigi bu yorum yabanci para cinsinden alinan veya yapilan
avans 6demelerini kapsayan islemlerin muhasebelestiriimesi konusuna aciklik getirmektedir.

Bu yorum, ilgili varhidin, gider veya gelirin ilk muhasebelestiriimesinde kullanilacak déviz kurunun
belirlenmesi amaci ile islem tarihini, isletmenin avans alimi veya 6demesinden kaynaklanan
parasal olmayan varlik veya parasal olmayan yukumluklerini ilk muhasebelestirdigi tarih olarak
belirtmektedir. isletmenin bu yorumu gelir vergilerine, veya diizenledigi sigorta poligelerine
(reaslrans poligeleri dahil) veya sahip oldugu reasurans poligelerine uygulamasina gerek yoktur.

Yorum, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu yorumun Sirket'in finansal durumu veya performansi izerinde énemli bir etkisi olmamistir.

TFRS 2 Hisse Bazli Odeme iglemlerinin Siniflandirma ve Olgiimii (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler yayinlamistir.
Degisiklikler, belirli hisse bazli 6deme islemlerinin nasil muhasebelestiriimesi gerektigi ile ilgili
TFRS 2’ye aciklik getirilmesini amaglamaktadir. Degisiklikler asagidaki konularin
muhasebelestiriimesini kapsamaktadir;

a. Nakit olarak ddenen hisse bazli 6demelerin 6lcimiinde hakedis kosullarinin etkileri,

b. stopaj vergi yukumlalUkleri agisindan net mahsup 6zelligi bulunan hisse bazli 6deme iglemleri,
c. islemin niteligini nakit olarak 6denen hisse bazli islemden 6zkaynada dayali hisse bazli isleme
donustiren hikim ve kosullardaki degisiklikler.

Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanmaktadir.
So6z konusu degisiklikler Sirket icin gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi
Uzerinde etkisi olmamisgtir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

TMS 40 Yatinnm Amach Gayrimenkuller: Yatinm Amacgh Gayrimenkullerin Transferleri
(Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TMS 40 “Yatinm Amacli Gayrimenkuller” standardinda degisiklik
yayinlamistir. Yapilan degisiklikler, kullanim amaci degisikliginin, gayrimenkultin ‘yatirnm amagl
gayrimenkul’ tanimina uymasina ya da uygunlugunun sona ermesine ve kullanim amaci
degisikligine iligkin kanitlarin mevcut olmasina bagh oldugunu belirtmektedir. Degisiklikler, 1 Ocak
2018 ve sonrasinda bagslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanmaktadir. S6z konusu degisiklikler
kapsaminda muhasebe politikalari gdzden gegirilmis ve s6z konusu degisiklik kapsaminda gerekli
aciklamalar Not 11°’de yer almaktadir.

TFRS Yillik lyilestirmeler — 2014-2016 Dénemi

KGK Aralik 2017'de, agagida belirtilen standartlari degistirerek, TFRS Standartlari 2014-2016
doénemine iligkin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir:

- TMS 28 “istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirnmlar’: Bu degisiklik, istirakteki veya is
ortakhgindaki yatirim, bir girisim sermayesi kurulusu veya benzeri isletmeler yoluyla dolayli
olarak ya da bu isletmelerce dogrudan elde tutuluyorsa, isletmenin, istirakteki ve is
ortakhgindaki yatirrmlarini TFRS 9 Finansal Araglar uyarinca gergege uygun deger farki kar
veya zarara yansitilan olarak élgmeyi segebilmesinin, her istirak veya is ortakhginin ilk
muhasebelestiriimesi sirasinda gegerli olduguna aciklik getirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢cin uygulanmaktadir. S6z
konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi Uzerinde dnemli bir etkisi
olmamistir.

ii) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmigs fakat cari raporlama dénemi icin heniz
yurarlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtiimedik¢e yeni standart ve yorumlarin
yururlige girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri
yapacaktir.

TFRS 16 Kiralama islemleri

KGK Nisan 2018’de TFRS 16 “Kiralama islemleri” standardini yayinlanmistir. Yeni standart, faaliyet
kiralamasi ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler icin birgok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki
sirketler icin muhasebelestirme blylk dl¢iide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal
kiralama arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin
yerine gececek olup 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gegerlidir ve
erken uygulamaya izin verilmektedir.

Kiracilar, bu standardi kisa vadeli kiralamalara (kira stiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar)
veya dayanak varligin distk degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, bazi ofis
ekipmanlari, vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen bagladigi tarihte kiraci, kira
yukdmlaligana o tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugiinki degeri Gzerinden dlger
(kiralama yukUmlultga) ve ayni tarih itibariyle ilgili kullanim hakki varligini da kayitlarina alarak kira
suresi boyunca amortismana tabi tutar. Kira ddemeleri, kiralamadaki zimni faiz oraninin kolaylikla
belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla
belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif borglanma faiz oranini kullanir. Kiraci, kiralama
yukimlilugu Gzerindeki faiz gideri ile kullanim hakki varliginin amortisman giderini ayri olarak
kaydetmelidir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)

Kiracinin, belirli olaylarin gergeklesmesi halinde kiralama yikimlGliguni yeniden élgmesi s6z
konusu olacaktir (6rnegin kiralama suresindeki degisiklikler, ileriye donik kira ddemelerinin belirli
bir endeks veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci,
kiralama yukimltliganin yeniden olgim etkisini kullanim hakki varligi Uzerinde bir dlizeltme olarak
kaydedecektir. S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi lzerinde
Onemli bir etkisi beklenmemektedir.

TMS 28 “istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirnmlar”da yapilan degisiklikler
(Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TMS 28 istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda
degisikliklerini yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakhdindaki net yatirrmin bir
pargasini olusturan istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar igin TFRS 9 Finanslar
Araglari uygulayan igletmeler igin agiklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9'un sadece sirketin 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi
yatinimlari kapsam disinda biraktigina agiklik getirmektedir. isletme, TFRS 9'u, 6zkaynak
yontemine goére muhasebelestirmedigi ve 6zU itibari ile ilgili istirak ve is ortakliklarindaki net
yatirimin bir pargasini olusturan uzun vadeli yatirimlar dahil olmak tzere istirak ve is
ortakliklarindaki diger yatirimlara uygulayacaktir. Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan
yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket
icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Gzerinde etkisi olmayacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinnmci igletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptig: Varlik Satiglar
veya Katkilar - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden aragtirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistiriimek
Uzere, Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini
suresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Degisiklik Sirket igin
gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde etkisi olmayacaktir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler

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

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

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

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

(c) isletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zararini), vergi matrahini, kullaniimamis vergi
zararlarini, kullaniilmamig vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini; ve

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

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. isletme bu yorumu erken uygulamasi durumunda, erken
uyguladigina dair agiklama yapacaktir. isletme, ilk uygulamada, bu yorumu UMS 8’e uygun olarak
geriye donuk, ya da ilk uygulama tarihinde birikmis etkiyi ge¢mis yil kar zararinin (veya uygunsa,
O0zkaynak kaleminin diger bir unsurunun) acihs bakiyesine bir dizeltme olarak kaydetmek suretiyle
geriye donuk olarak uygulayabilir.

Degisiklik Sirket icin gegerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi tizerinde etkisi
olmayacaktir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait

bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
Yillik iyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019'da asagida belirtilen standartlari degistirerek, TFRS Standartlari’nin 2015-2017
doénemine iligkin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir:

- TFRS 3 isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Misterek Anlasmalar — TFRS 3'teki degisiklikler
bir sirketin misterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontrolliini elde etmesi
sonucu, ilgili isletmede kontrol dncesi sahip oldugu paylarini yeniden dlgmesi gerektigine
acikhk getirmektedir. TFRS 11°deki degisiklikler bir sirketin misterek faaliyet olarak
muhasebelestirdigi isletmenin kontrollini elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol dncesi
sahip oldugu paylarini yeniden dlgmesine gerek olmadigina agiklk getirmektedir.

- TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettilere (kar dagitimi) iligkin tim gelir vergisi
etkilerinin, vergilerin nasil dogduguna bakilmaksizin kar veya zararda muhasebelestiriimesi
gerektigi konusuna agiklik getirmektedir.

- TMS 23 Borglanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa
hazir duruma geldikten sonra 6denmemis 6zel bor¢lanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili
borcun sirketin genellikle genel borglanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken
borglandigi fonlarin bir parcasi durumuna geldigine acgiklik getirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket igin gegerli degildir ve Sirket'in finansal durumu
veya performansi lzerinde etkisi olmayacaktir.

Planda Yapilan Degisiklik, Kii¢iilme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

KGK Ocak 2019°de TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kiiglilme veya Yerine
Getirme™yi yayinlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiigilme veya yerine getirme
gerceklestikten sonra yillik hesap déneminin kalan kismi igin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net
faiz maliyetinin glincel aktieryal varsayimlari kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir.
Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir. isletme bu degisiklikleri erken uygulamasi durumunda, erken
uyguladigina dair agiklama yapacaktir. S6z konusu degisikliklerin Sirket'in finansal durumu ve
performansi tUzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin isletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden él¢llebilmeleri
icin TFRS 9 Finansal Araglar'da ufak degisiklikler yayinlamigstir.

TFRS 9’u uygulayan isletme, erken édenebilir finansal varligi, gercege uygun deger degisimi kar
veya zarar yansitilan varlik olarak 6lgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile, belirli kogullarin
saglanmasi durumunda, isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklari itfa edilmis
maliyetinden o6lcebileceklerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu
veya performansi tzerinde etkisi olmayacaktir.
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

iii) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmig fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarindaki degisiklikler UMSK
tarafindan yayinlanmigs fakat cari raporlama dénemi igin heniiz yarirlige girmemistir. Fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/
yayinlanmamistir ve bu sebeple TFRS’nin bir pargasini olusturmazlar. Sirket finansal tablolarinda
ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yirirlige girdikten sonra
yapacaktir.

Yillik lyilestirmeler - 2010-2012 Dénemi

UFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

UMSK, sigorta s6zlesmeleri icin muhasebelestirme ve dlgiim, sunum ve agiklamayi kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan UFRS 17’yi yayimlamistir. UFRS 17 hem sigorta
s6zlesmelerinden dogan yukumliltklerin giincel bilango degerleri ile 6lgiminid hem de karin
hizmetlerin saglandigi ddnem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir
UFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda bagslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin veriimektedir. Standart Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’un finansal durumu
veya performansi lzerinde etkisi olmayacaktir.

isletmenin tanimlanmasi (UFRS 3 Degisiklikleri)

UMSK Ekim 2018'de UFRS 3 ‘isletme Birlesmeleri’nde yer alan isletme tanimina iliskin degisiklikler
yayimlamigtir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak mi yoksa bir varlik
edinimi olarak m1 muhasebelestirilecegdini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Degisiklikler agsagidaki gibidir:
- isletme igin minimum gereksinimlerin netlestiriimesi;

- Piyasa katihmcilarinin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin
ortadan kaldirilmasi;

- isletmelerin edinme siirecin dnemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimci uygulama
rehberi eklenmesi;

- isletmenin ve giktilarin tanimlarini sinirlandirmak; ve

- istege bagli bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu
veya performansi lzerinde etkisi olmayacaktir.

(17)



Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
Onemliligin Tanimi (UMS 1 ve UMS 8 Degisiklikleri)

Ekim 2018'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “UMS 8 Muhasebe Politikalari,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmistir. Bu
degisikliklerin amaci, “Gnemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin
belirli kisimlarini agikhda kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya
verilmemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi 6nemlidir. Degisiklikler, bilginin dnemliliginin
niteligine, buyukligine veya her ikisine bagh olacagini aciklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina
veya baska bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar Gzerinde ki etkisinin énemliligi
degerlendirmek ile yukidmladur.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, genel olarak bilango ve 6zkaynak lzerinde 6nemli bir etki
beklememektedir.

2.3 Muhasebe politikalari, muhasebe tahminlerinde degisiklik ve hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan énemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar
geriye donuk olarak uygulanir ve énceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenir. Muhasebe
tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari dénemde,
gelecek dénemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi ddnemde hem de gelecek dénemde, ileriye
yonelik olarak uygulanir.

1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap ddénemine ait bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari, asagida belirtilen ve 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yururlige giren
TFRS 9 “Finansal Araglar” ve TFRS 15 “Mlsteri So6zlesmelerinden Hasilat” standartlari haricinde,
31 Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanan bireysel finansal tablolar ile tutarl olarak uygulanmigtir.
TFRS 9 Finansal Araglar

i) Siniflandirma ve dlcim

Sirket, finansal varliklarini sadece itfa edilmis maliyet bedelinden dlgulen finansal varliklar olarak
muhasebelestirmektedir.

Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandidi is modeli ve finansal varligin
s6zlesmeye bagl nakit akislarinin ézellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal
varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihnte yapmaktadir. TFRS 9, mevcut TMS 39
standardinda yer alan, vadeye kadar elde tutulacak, krediler ve alacaklar ile satilmaya hazir
finansal varlik kategorilerini ortadan kaldirmaktadir

“itfa edilmis maliyeti lizerinden 6lgiilen finansal varliklar’, sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli
tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit
akislarinin bulundugdu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Sirket'in itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit
benzerleri” ve “ticari alacaklar’ ve “diger alacaklar” kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal
tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin
faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri Gizerinden 6l¢iiimektedir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yikimliliklerin siniflandirmasina iliskin degisiklikler asagida
Ozetlenmistir. Bu kapsamda yapilan siniflandirmalara iliskin degisikliklerin finansal varliklarin
Olgimiune iligkin bir etkisi bulunmamaktadir.

TMS 39’a gore TFRS 9’a gore
onceki siniflandirma yeni siniflandirma
Finansal varliklar
— Nakit ve nakit benzerleri Krediler ve alacaklar itfa edilmis maliyet
— Ticari alacaklar Krediler ve alacaklar itfa edilmis maliyet
— Diger alacaklar Krediler ve alacaklar itfa edilmis maliyet
Finansal yukimlilikler
— Finansal borglar itfa edilmis maliyet itfa edilmis maliyet
— Ticari borglar itfa edilmis maliyet itfa edilmis maliyet
— Diger borglar itfa edilmis maliyet itfa edilmis maliyet

ii) Deger disukliga

Sirket, s6z konusu finansal varliklarin beklenen kredi zararlarini hesaplamak igin TFRS 9'daki
basitlestiriimis yaklagimi kullanmaktadir. Bu yontem tim finansal varliklar igin 6mr boyu beklenen
kredi zararlarinin muhasebelestiriimesini gerektirmektedir. Sirket, TFRS 9’un yeni beklenen kredi
zararlari modeline uygun olarak asagidaki finansal varliklara iliskin deger dusuklugi ayirma
metodolojisini gézden gegirmistir:

¢ Nakit ve nakit benzerleri
e Ticari alacaklar
e Diger alacaklar

Sirket, basitlestiriimis yaklasim altinda beklenen kredi zararlari modeline gére finansal varliklarini
g6zden gecirdiginde gegmiste herhangi bir kredi zarari olusmamasi ve gelecek donemler iginde
olusabilecek kredi zararlarini 6ngdrdiginde énemli bir deger disukligu karsiligi olusmayacagina
karar vermistir. Bu cercevede Yeni standardin ilk kez uygulanmasi kapsaminda énemli bir etki
olusmamasi nedeniyle Sirket geriye dénik bir diizeltme yapilmasina gerek olmadigina karar
vermis ve 1 Ocak 2018 tarihinden gecerli olmak tzere finansal araglarin dlgim ve
muhasebelestiriimesi konusunda ilgili politikalar yeniden gézden gegirilerek Not 2.4’de detaylari
aciklandigi tzere uygulanmaya baslanmistir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
TFRS 15 Miigteri S6zlesmelerinden Hasilat

KGK Eylul 2016’da TFRS 15 Musterilerle Yapilan Sézlesmelerden Dogan Hasilat standardini
yayinlamistir. Yayinlanan bu standart, UMSK’nin Nisan 2016’da UFRS 15’e agiklik getirmek igin
yaptigi degisiklikleri de icermektedir. Standarttaki yeni bes asamali model, hasilatin
muhasebelestirme ve 6lgiim ile ilgili gereklilikleri agiklamaktadir. Standart, musterilerle yapilan
s6zlesmelerden dogan hasilata uygulanacak olup bir isletmenin olagan faaliyetleri ile ilgili olmayan
bazi finansal olmayan varliklarin (6rnegin maddi duran varlik ¢ikislari) satisinin muhasebelestirilip
Olgllmesi igin model olusturmaktadir. TFRS 15’in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemleridir.

TFRS 15’in ilk kez uygulanmasi konusunda, Sirket'in yapmis oldugu ¢alismalar sonucu mevcut
musterileriyle yapilmis ve 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla heniiz tamamlanmamis tagsinmaz satis
sdzlesmelerinde s6z konusu tasinmazlarin satislarinda ilgili mallarin teslimi aninda yerine getirilen
tek bir performans ytkidmlaligad bulundugunu degerlendirmektedir. Bununla birlikte ilgili
sdzlesmelerde islem bedelinin igcinde degisken bedel olusmasina neden olabilecek bir uygulamasi
bulunmamaktadir.

Yeni standardin ilk kez uygulanmasi konusunda Sirket geriye donuk bir diizeltme yapilmasina
gerek olmadigina karar vermis ve 1 Ocak 2018 tarihinden gecerli olmak Uizere hasilatin
muhasebelestiriimesi konusunda ilgili politikalar yeniden gézden gegirilerek Not 2.4’de detaylari
aciklandigi Uzere uygulanmaya baslanmistir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Boélumlere gore raporlama

Faaliyet bolumleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesakligi saglayacak bicimde dizenlenmistir. Isletmenin faaliyetlere iliskin karar
almaya yetkili mercii bolime tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasindan ve balimun

performansinin degerlendiriimesinden sorumlu olan icra komitesi isletmenin faaliyetlere iliskin karar
almaya yetkili mercii olarak belirlenmisgtir.
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bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
iliskili taraflar

iliskili taraflar, finansal tablolarini hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya
isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Giyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle
iligkili sayilir: S6z konusu kiginin,

0] raporlayan isletme Gzerinde kontrol veya musterek kontrol glicline sahip olmasi
durumunda,

(i)  raporlayan isletme Uzerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i) raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakhginin kilit yonetici
personelinin bir Gyesi olmasi durumunda.

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

0] isletme ve raporlayan igletmenin ayni grubun iyesi olmasi halinde (yani her bir ana
ortaklik, bagh ortaklik ve diger bagh ortaklik digerleri ile iligkilidir).

(i) lsletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de tiyesi oldugu bir grubun
Uyesinin) istiraki ya da is ortakhdi olmasi halinde.

(i) Her iki isletmenin de ayni bir G¢lncu tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin (iglincii bir igletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin séz
konusu Ugtincl isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) lgletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iligkili olan bir isletmenin
calisanlarina iliskin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi
halinde. Raporlayan isletmenin kendisinin bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor
olan isverenler de raporlayan isletme ile iligkilidir.

(vi) Igletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mistereken
kontrol edilmesi halinde.

(vii)  (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin igletme Gzerinde énemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakhginin) kilit
yonetici personelinin bir Giyesi olmasi halinde.

iligkili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya
da yukumldliklerin, bir bedel karsihidi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Ust yénetim, Yonetim Kurulu bagkan ve lyeleriyle, genel midiir gibi tst diizey yéneticilerden
olusmaktadir.

Kur degisiminin etkileri
Yabanci para cinsinden yapilan islemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye
cevrilmektedir. Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilango tarihinde gecgerli kur tGzerinden

dénem sonunda TL'’ye gevrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
Finansal araglar
Siniflandirma

Sirket, TFRS 9 uyarinca finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”,
“gerce@e uygun deger farki dijer kar veya zarar tablosuna yansitilan” ve “gergede uygun deger
farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar” olarak (¢ sinifta muhasebelestirmesi
gerekmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi igin isletmenin kullandigi is modeli ve
finansal varligin s6zlesmeye bagh nakit akislarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket,
finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarinte yapmaktadir. Sirket'in finansal
varliklarin yénetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig, finansal varliklar ilk
muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise,
degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giniinde finansal varliklar yeniden
siniflaniriar.

Sirket, finansal varliklarini sadece itfa edilmis maliyet bedelinden élcilen finansal varliklar olarak
muhasebelestirmektedir.

Siniflandirma, finansal varliklarin ydnetimi igin isletmenin kullandidi is modeli ve finansal varligin
stzlesmeye bagli nakit akislarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal
varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihnte yapmaktadir. TFRS 9, mevcut TMS 39
standardinda yer alan, vadeye kadar elde tutulacak, krediler ve alacaklar ile satilmaya hazir
finansal varlik kategorilerini ortadan kaldirmaktadir

Muhasebelestirme ve 6lcme

“itfa edilmis maliyeti lizerinden 6lgiilen finansal varliklar’, sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli
tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit
akislarinin bulundugu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir.

Sirket'in itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit
benzerleri” ve “ticari alacaklar’ ve “diger alacaklar” kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal
tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin
faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri Gzerinden 6lgiimektedir.

“Gercede uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti
Uzerinden olcllen ve gercede uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar
disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin dederlemesi sonucu olusan
kazancg ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Sirket'in gercede uygun degeri Uzerinden 6lgulen finansal varliklari bulunmamaktadir.

Finansal tablo disi birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili szlesme uyarinca meydana gelen nakit akislari ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili batun risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikarir. Sirket tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirli hak, ayri bir varlik veya
yukdmlalik olarak muhasebelestirilir.
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Deger diisikltigii

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklari deder diistikliga "beklenen kredi zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deder diisikligi modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda dlgtlmustar;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay iginde olasi temerrit olaylarindan
kaynaklanan BKZ'lerdir.

- Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen édmrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu BKZ &lgiimii, raporlama tarihinde bir
finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra énemli 6lgtde
artmasi halinde uygulanir. ilgili artisin yasanmadigi diger her tiirlii durumda 12 aylik BKZ
hesaplamasi uygulanmigtir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde disiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin 6nemli 6lctide artmadidini tespit edebilir. Bununla
birlikte, mir boyu BKZ 6lgiimu (basitlestiriimis yaklagim), dnemli bir finansman unsuru olmaksizin
ticari alacaklar ve s6zlesme varliklari i¢cin daima gecerlidir.

Etkin faiz yéntemi

Finansal varligin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iligkili oldugu déneme
dagitiimasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen dmri boyunca veya uygun olmasi
durumunda daha kisa bir zaman dilimi stiresince gelecekte tahsil edilecek tahmini nakdi, tam
olarak ilgili finansal varligin net bugliinkii degerine indirgeyen orandir.

i) Finansal varliklar
Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde
edilecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis
faiz orani olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biyik olmamasi
durumunda, fatura tutarindan goésterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen ve 6nemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari
alacaklarin de@er disuklugu hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklagimi”
uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger disiklugine
ugramadidi durumlarda (gerceklesmis deger disukluga zararlari haricinde), ticari alacaklara iligkin
zarar karsihklar “émur boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan dl¢timektedir.

Deger dusuklugu karsiligr ayrilmasini takiben, deger dusukligine ugrayan alacak tutarinin
tamaminin veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger dusuklugu
karsiligindan dusulerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari islemlere iligkin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar
tablosunda “Esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler” hesabi igerisinde muhasebelestirilirler.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde
cevrilebilecek olan ve dnemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiksek likiditeye sahip diger
kisa vadeli yatirnmlari kapsamaktadir. Bu varliklarin defter dederi, gercege uygun degerine
yakindir.
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i) Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal borclanmalar

Finansal borg¢lar ilk kayit tarihinde gercede uygun degerleri ile muhasebelestiriimektedir. Finansal
borglar, islem maliyetlerini distlikten sonra elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve
sonrasinda etkin faiz orani yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri Gizerinden él¢iiimektedir.

Ticari ve diger borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan Uriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yukumlilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak goésterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yakimlultkler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin gok buyik olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden gdsterilmistir.

Karsiliklar

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket'in gegmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yikimlaligin bulunmasi, bu yukdmlaligan yerine
getirilmesi igin ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yukudmlulik tutarinin gvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir.

Paranin zaman icindeki deder kaybi 6nem kazandiginda, karsiliklar ileride olusmasi muhtemel
giderlerin raporlama tarihindeki indirgenmis degeriyle yansitilir. Karsiliklar her raporlama tarihinde
g6zden geciriimekte ve ydnetimin en iyi tahminlerini yansitacak sekilde gerekli dizenlemeler
yapiimaktadir.

Sarta bagh varlik ve yiikiimliliikler

Sarta bagl yakimlulikler gegmis olaylardan kaynaklanan ve isletmenin tam anlamiyla kontroliinde
bulunmayan, bir veya daha fazla kesin mahiyette olmayan olayin ileride gergeklesip
gerceklesmemesi ile mevcudiyeti teyit edilebilecek olan veya ge¢gmis olaylardan kaynaklanan; fakat
asagida yer alan nedenlerle finansal tablolara yansitilamayan mevcut yakimlluktar:

0] YUukumlaligan yerine getirilmesi icin, ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma
ihtimalinin bulunmamasi veya,
(i)  YOkumluldk tutarinin, yeterince guvenilir olarak élgilememesi.

Sarta bagli varliklar gegmis olaylardan kaynaklanan ve igletmenin tam anlamiyla kontroliinde
bulunmayan, bir veya daha fazla kesin mahiyette olmayan olayin ileride gergeklesip
gerceklesmemesi ile mevcudiyeti teyit edilecek olan varliktir.

Kosullu varliklarin finansal tablolarda gdsterilmeleri, higbir zaman elde edilemeyecek bir gelirin
muhasebelestiriimesi sonucunu dogurabilecegdinden, s6zi edilen varliklar finansal tablolarda yer
almamaktadir. Ancak, gelirin elde edilmesi neredeyse kesin ise, ilgili varlik kosullu bir varlik degildir
ve finansal tablolara yansitiimaktadir.
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Kurumlar vergisi

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

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya
dagitiimasin, kurum bunyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34)
kapsamindaki yetki gercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina
kadar ylkseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde tg¢tinci fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya
ortaklik turlerine gore ya da portféylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina goére farklilagtirmaya
yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hukmu geregi
ayrica temettl vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)'de yapilan dizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler
cercevesinde Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iligkin olarak
yayinlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal
sinirlar asmamak Uzere gegerliligini koruyacagi belirtiimistir.

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

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

Sirket’in bagli ortakhdi olan Meltem Bina Yonetimi Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
“Meltem Bina Ydnetimi ise, kurumlar vergisi mukellefidir. Vergisi'nden istisna oldugundan
ertelenmis vergi hesaplanmamistir.

Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

Kidem tazminati karsiligi

Kidem tazminati karsihdi, Sirket'in Tirk is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogdacak gelecekteki olasi yukiumluliklerinin tahmini toplam karsihdinin bugiinkt degerini ifade
eder. Tirkiye’de gecerli olan galisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk is Kanunu uyarinca,
Sirket’in bir yilini tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak icin
¢agrilan, vefat eden, 25 yillik hizmet siresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini
doldurarak (kadinlarda 58, erkeklerde 60 yas) emekli olan galisanlarina kidem tazminati 6deme
yukumluligua vardir.
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23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten dnceki hizmet siresiyle
baglantili, bazi gecis siireci maddeleri ¢ikartilimistir. Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik
maas tutari kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 5.434 TL ile sinirlandiriimistir (31
Aralik 2017: 4.732TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yukimluligunin buglnkd dederi ile ilgili ayrilan karsilik éngorilen
yukimlaluk yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktleryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat
yukumliliginun tahmin edilebilmesi icin aktler degerleme 6ngdrulerinin gelistiriimesini gerektirir.
Finansal tablolarda, Sirket 6ngdrilen ylikimlulik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki
deneyimlerine dayanarak, hizmet suresini sonlandirdigi tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak
kazananlari temel alarak bir yikimlilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte galisanlarin
emekliliklerinden dogacak muhtemel yikimliklerin buglinkii degerinin tahmin edilmesiyle
bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gergek
orani g0sterir.

Kidem tazminati yakimluligu sirketin ¢alisanlarinin emekli oimasindan dogan gelecekteki olasi
yUukdmlaligan bugiinki degerinin tahminine gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Sadlanan
Faydalar”, igsletmenin yuktumlulUklerini tanimlanmig fayda planlari kapsaminda aktieryal degerleme
yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngérir. Toplam yukidmlaliklerin hesaplanmasinda
kullanilan aktleryal varsayimlar asagida belirtilmigtir.

Kullanilmamis izin haklari

Kullaniimamis izin haklarindan dogan yukdmlultkler, hak kazanildiklari dénemlerde tahakkuk edilir.

Gayrimenkullerin siniflandirilmasi

Sirket, portféyindeki gayrimenkullerini stoklar ve yatirim amagh gayrimenkuller (“YAG”) olarak
siniflandirmakta ve asagida yer alan muhasebe politikalarina gére 6lgmektedir.

- Gayrimenkul stoklari, Sirket'in ana faaliyet konusu dahilinde islerin normal seyri dahilinde satis
amaciyla geri kazanilmasi degerlendirilen gayrimenkulleri ifade etmektedir. Temelde bu
kullanima uygun gayrimenkuller, Sirket’in gelistirip sonra da satmak amaciyla portféyinde yer
almaktadir.

- Yatinnm amach gayrimenkuller, Sirket'in kendi faaliyetleri kapsaminda kullanim amagli olarak
degerlendiriimeyen ve/veya islerin normal seyri gergcevesinde esas faaliyet konusu ve stratejisi
kapsaminda satis yoluyla elden ¢ikariimsi planlanmayan, temelde kira geliri ya da deger artisi
elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkulleri ifade etmektedir. Satis yoluyla elden
¢ikarilmak amaciyla satis s6zlesmesi imzalanan bagimsiz bélimler, satis amaciyla
siniflandirilan duran varliklar olarak degerlendiriimektedir.

Gayrimenkul stoklar

Stoklar, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir degerin disik olani Gzerinden dlgllmektedir.
Stoklarin maliyeti tim satin alma maliyetlerini, donustiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut
durumuna ve konumuna getiriimesi i¢in katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlari, Sirket tarafindan kisa vadede satis amagl gelistirilen projelere ait ingaat
maliyetleri ve arsa maliyetinden olusmaktadir.
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Yatirnrm amagh gayrimenkuller

Yatirrm amagch gayrimenkuller, Sirket'in portféylndeki arsalari, Mistral Towers projesindeki ¢arsi ile
uzun vadeli faaliyet kiralamasi yapilan bagimsiz bélimlerden olusmaktadir.

Arsalar

Sirket’in gayrimenkul projesi gelistirmek amaciyla edindidi arsalar ilk muhasebelestirme sirasinda
maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile dlglirler. ik muhasebelestirme sonrasi
doénemde ilgili arsalar Gizerinde proje gelistirmeye baslayincaya kadar gercege uygun degerinden
Olcllmekte; arsa Uzerinde proje gelistiriimeye baslandiginda yatirirm amagli gayrimenkuller altindaki
yapilmakta olan yatirimlara transfer edilerek ve ilgili proje tamamlanip gercege uygun degeri
guvenilir bir bigcimde 6lgUlebilir oldugu asamaya kadar maliyet yontemiyle 6lgilmeye devam
etmektedir. 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla arsalar tGizerinde gelistirilen bir proje
bulunmamaktadir.

Tamamlanmis yatinnm amacli gayrimenkuller

Tamamlanmig yatinm amagli gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden
elde etmek igin tutulan gayrimenkullerdir. Yatirnm amagch bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili
gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirrm amacgh
gayrimenkulin maliyetinin glvenilir bir sekilde élgulebilir olmasi durumunda bir varlik olarak
muhasebelestirilir.

Yatinnm amaclh gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmesinde maliyet yontemi esastir. Bu maliyetler;
baslangigta yatirrm amach gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gergeklestirilen maliyetler
ile yatinm amacli bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini
icerir. Bu maliyete islem maliyeti ve borglanma maliyeti de dahil edilir. Sirket, gayrimenkule iligkin
hizmet ve isletme giderlerini ilgili ddnemlerde kar veya zarar tablosunda muhasebelestirmektedir.

Sirket, ik muhasebelestirme sonrasinda, yatirrm amagli gayrimenkullerini gergege uygun deger
yontemi ile dederlemektedir. Gercede uygun degerin tespitinde, aktif piyasa fiyati gerekli gérilen
durumlarda spesifik olarak s6z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullari ve konumu g6z dniinde
bulundurularak degistirilebilir. Bu bilginin olmadigi durumlarda, Sirket indirgenmis nakit akim
yontemi gibi alternatif degerleme ydntemlerine basvurmaktadir. Sirket makul élctlere gore
hesaplanmig bir dizi gercede uygun deger tahmini arasindan en guvenilir tahmini yapabilmek igin
s6z konusu farklliklari olusturan kosullari dikkate alir.

Yatirnm amagli gayrimenkullerin gergede uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang
veya zarar, olustugu dénemde “Yatinm faaliyetlerinden gelir ve giderler” altinda, kar veya zarar
tablosuna dahil edilir. Yatinm amagli gayrimenkulln kullanim disi kalmasi veya elden ¢ikariimasi
durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net
tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden
¢ikarilma déneminde yatirim amagcl gayrimenkul net deger artis kari veya zarari olarak
muhasebelestirilir.

Transferler

Sirket yatirrm amagh gayrimenkulinidn stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve
ancak kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman gerceklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi;
gelistirme yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme faaliyetinin baslamasidir. Sirket, yatirim
amacli gayrimenkulind herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢gikarmaya karar verirse,
gayrimenkull bilangodan ¢ikarana kadar yatirrm amagh gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam
eder. Benzer sekilde, Sirket'in mevcut bir yatirrm amacli gayrimenkulinu, ileride de yatirnm amagl
gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye baglamasi
durumunda, bu gayrimenkul yatirrm amacl gayrimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme
surecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak yeniden
siniflandiriima yapilmaz.
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Bir gayrimenkulln yatinm amagcli gayrimenkul sinifina transferi veya bu siniftan transferi sadece ve
sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir, agsagidaki sartlar gergeklestiginde transfer
gergeklestirilir:

* Yatirim amagh gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi
amaciyla, sahibi tarafindan kullaniimasina baglanmasi;

* Yatirim amagh gayrimenkulden stoklara transfer igin satis amaciyla, gelistirimeye
baglanmasi;

» Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirirm amagh gayrimenkule transferi
amaciyla, sahibi tarafindan kullaniimasina son verilmesi veya

+ Stoklardan yatirirm amagl gayrimenkullere transfer igin, bir bagkasina faaliyet kiralamasi
suretiyle kiralamanin baslamasi;

* Yatirirm amaglh gayrimenkulden, satis amagcli siniflandirilan duran varliklara satis
sdzlesmesinin yapiimasi.

Stoklardan, gercede uygun deder esasindan izlenecek olan yatirrm amacli gayrimenkullere yapilan
transferlerde, stoklarin satiimasinda uygulanan islem uygulanir. Dolayisiyla gayrimenkul
stoklarindan, gercege uygun deger yontemine gore dlgllen yatirrm amacli gayrimenkullere yapilan
bir transferde; gayrimenkulln transfer tarihindeki gergege uygun degeri ile daha dnce belirlenmis
olan defter degeri arasindaki fark ilgili ddnem kéar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Sirket, satis amacl elde tutulan varlik olarak siniflandirilan bir duran varhgi (veya elden
¢ikarilacak duran varlik grubunu) taginan degerini ifade eden gergede uygun degeri ile satis
maliyeti disiimUs gercede uygun degerinden dusik olani ile 6lgmektedir.

Alinan avanslar

Gayrimenkul projeleriyle ilgili yapilan satis vaadi s6zlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar, ilgili
tasinmazlarin éngdérulen teslim tarihi g6z 6nlne alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir.
Diger operasyonel sebeplerden alinan avanslar, avansin alinma amacina ve suresine ydnelik
olarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Avanslar iskontoya tabi tutulmaz.

Maddi duran varlklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu
durumlarda deger disiklugu karsiligr ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet
bedeli, varli§in faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi igin katlanilan dogrudan iligskilendirilebilen
maliyetleri de igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali dmurleri baz alinarak dogrusal
amortisman yontemi kullanilarak ayriimaktadir.

Maddi duran varliklar i¢cin tahmin edilen faydali dmurler asagidaki gibidir;

Tahmini ekonomik

Maddi duran varhk omiur (Yil)
Binalar 50
Demirbaglar 3-10

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek fayday! artiran
nitelikteki yatirrm harcamalari maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali d6mri
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirimektedir.
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Maddi duran varliklarin bilangoda tasinan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin lzerinde
olmasi durumunda séz konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger
dusuklaga karsihgi gider hesaplari ile iligkilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden gikartiimasi sonucu olusan satis kari veya zarari, kayith degeri ile
tahsil olunan tutarlarin karsilastiriimasi sonucu belirlenir ve cari ddénemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilr.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erigsim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olugsmaktadir.
Bunlar, iktisap maliyeti Gizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini
faydali émurleri zerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir.

Beklenen faydali 6mir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya c¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit
etmek amaciyla her yil gézden gegirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye dénik olarak
muhasebelestirilir.

Finansal olmayan varliklarda deger disiikligi

Sirket, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degerine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gésterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger bdyle bir
gOsterge mevcutsa, deger distklugu tutarini belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutari
tahmin edilmektedir. Varligin tek basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin mimkuin
olmadidi1 durumlarda, o varligin ait oldugu nakit treten biriminin geri kazanilabilir tutari
hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri disuldikten sonra elde edilen gercede uygun deger veya
kullanimdaki degerin blylk olanidir. Kullanimdaki deder hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi 6ncesi bir iskonto orani
kullanilarak bugiinku degerine indiriimektedir.

Varligin (veya nakit treten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit treten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir.
Bu durumda olusan deger dusukligu kayiplari kar veya zararda muhasebelestiriimektedir.

Hasilat

Hasilat, faaliyetlerinden dolayi Sirket’'e ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirlerin
glvenilir olarak él¢ulebilmesinin mimkin oldugu strece muhasebelestirilir. Gelirler tahsil edilmis
veya edilecek olan alacak tutarinin gergege uygun degeri Gzerinden dlgulir. Gelirlere iliskin
tahmini/s6zlesmeye dayali iadeler, indirimler ve karsiliklar s6z konusu tutardan diistimektedir.
Hasilat kalemlerinin belirlenmesinde tahakkuk esasi uygulanmaktadir. Buna gore hasilat, gelir ve
karlar ayni ddneme ait maliyet, gider ve zararlarla karsilastirilacak sekilde
muhasebelestiriimektedir.

Sirket, hasilatin muhasebelestiriimesinde 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren yirtrlige giren TFRS 15
dogrultusunda asagida yer alan bes agsamali modeli kullanmaya baglamistir.

Musteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi
Sdzlesmelerdeki edim yukimlalUklerinin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

islem bedelinin edim yikimliliiklerine dagitiimasi
Hasilatin muhasebelestiriimesi
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Bu modele gore dncelikle misterilerle yapilan her bir sézlesmede taahht edilen mal veya
hizmetler degerlendiriimekte ve sz konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verilen her bir
taahhldu ayri bir edim yukimlGliga olarak belirlenmektedir. Sonrasinda ise edim yikumldliklerinin
zaman igindemi yoksa belirli bir zaman diliminde mi yerine getirilecegi tespit edilmektedir. Sirket, bir
mal veya hizmetin kontrolliini zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iligkin edim
yukUmlalUklerini zamana yaygin bir sekilde yerine getirirse, s6z konusu edim yukimlalUklerinin
tamamen yerine getiriimesine yonelik ilerlemeyi dlgerek hasilati zamana yayili olarak finansal
tablolara alir. Mal veya hizmet devri taahhldu niteligindeki edim yukumlaliklerine iliskin hasilat,
mal veya hizmetlere iliskin kontroliiniin tamamen musterilere geg¢tigi zaman muhasebelestirilir.

Sirket agagidaki sartlarin tamaminin kargilanmasi durumunda mdusterisi ile yaptigi bir sézlesmeyi
hasilat olarak muhasebelestirir:

a) Sozlesmenin taraflar sdzlesmeyi (yazil, s6zli ya da diger ticari teamillere uyarinca)

b) onaylamis ve kendi edimlerini ifa etmeyi taahhiit etmektedir,

c) Sirket her bir tarafin devredecegi mal veya hizmetlerle ilgili haklari tanimlayabilmektedir,

d) Sirket devredilecek mal veya hizmetlerle ilgili 6deme kosullari tanimlayabilmektedir,

e) Sozlesme 6zl itibaryla ticari niteliktedir,

f) Sirket'in musteriye devredilecek mal veya hizmetler karsiligi bedel tahsil edecek olmasi
muhtemeldir. Bir bedelin tahsil edilebilirliginin muhtemel olup olmadigini degerlendirirken
isletme, sadece miusterinin bu bedeli vadesinde ddeyebilmesini ve buna iligskin niyetini
dikkate alir.

Sirket, musterilerle yapilan tasinmaz satislarina iliskin vadeli sézlegsmelerinin baglangicinda,
musteriye taahhut edilen tasinmazin devir tarihi ile musterinin bu taginmazin bedelini 6dedigi tarih
arasinda gegen surenin bir yil veya daha az oldugu durumlarda taahhat edilen islem bedelinde
6nemli bir finansman bileseninin etkisi olmadigi varsayimi ile diizeltme yapiimamasi opsiyonu
kullanmaktadir. Sirket, vadeli satis s6zlesmelerinden kaynakli hasilatin icerisinde dnemli bir
finansman unsuru bulunmasi durumunda, islem bedeli, gelecekte olugacak tahsilatlarin finansman
unsuru i¢erisinde yer alan faiz orani ile indirgenmesi ile tespit edilmektedir. Vadeli satis
islemlerinden kaynakli finansman unsurlarinin raporlama tarihi itibariyla tespit edilen hentz
tahakkul etmemis reeskont giderleri “Hasilat” hesaplarindan netlenerek raporlanmakta olup; ddnem
icinde olusan vade farki gelirleri tahakkuk esasina gore “Esas faaliyetlerden diger gelirler” hesaplari
altinda ilgili ddnemlerde muhasebelestiriimektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina goére kiralama suresi
boyunca dogrusal ydntem esasinda muhasebelestirilecek sekilde kaydedilmektedir ve kar veya
zarar tablosunda “Hasilat” altinda sunulmaktadir. Kira gelirleri bu islemle ilgili olusan ekonomik
faydalarin Sirket’e girisinin muhtemel olmasi durumunda ve bu gelir tutarinin gtvenilir bir sekilde
Olgulebildigi durumlarda tahakkuk ettirilir. Kiracilara saglanan dénemsel kira indirimleri gerceklestigi
dénemlerde kira gelirlerinden netlestirilerek muhasebelestiriimektedir.

Gayrimenkul stok satislari

Gayrimenkul stoklari, proje gelistirmek amaciyla elde tutulan arsalar, yatirim/insaat asamasinda ve
tamamlanmis konutlar ve ofislerden olusmakta olup stoklar hesabi altinda sunulmaktadir.
Gayrimenkul stoklarinin satislarindan elde edilen hasilat ancak ve ancak asagidaki sartlarin
saglandigi durumlarda muhasebelestirilir:

«  Sirket'in mulkiyetle ilgili tdm 6nemli riskleri ve kazanimlari aliciya devretmesi (satilan
konutlarin risk ve kazanimlarin aliciya transferi genellikle konutlarin kesin tesliminin teslim
tutanaklarinin imzalanmasi ve/veya tapularin teslim edilmesiyle olusur)

¢ Sirket'in milkiyetle iligkilendirilen ve siiregelen bir idari katiiminin ve satilan mallar
Uzerinde etkin bir kontrolinin olmamasi
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Faiz geliri

Faiz geliri etkin faiz orani ydntemi uygulanarak kaydedilir. Krediler ve alacaklarda bir deger
dusuklugu olustugunda, Sirket alacak veya kredinin kayith degerini gelecekteki nakit akislarini
alacak veya kredinin orijinal etkin faiz orani esas alinarak iskonto edilen degeri ile hesaplanarak
bulunan kazanilabilir degerine indirir. Hesaplanan faiz ise, faiz geliri olarak kaydedilir. Deger
dusuklugune ugramis kredi ve alacaklar tzerindeki faiz geliri, etkin faiz orani yontemi kullanilarak
kaydedilir.

Netlestirme

Finansal varliklar ve yikumlalUkler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak
o6denmesi veya tahsilinin mimkun olmasi veya varligin elde edilmesi ile yukimlaligun yerine
getiriimesinin es zamanli olarak gergeklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile
gOsterilebilmektedir.

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler,
vergi etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan dusllerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

Temettiiler

Sirket hissedarlarina dagitilan temettl, sirket hissedarlari tarafindan onaylandidi tarihte Sirket
finansal tablolarina yukumlultk olarak yansitilir.

Pay basina kazang

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payina disen net karin ilgili
dénem icinde mevcut hisselerin agirlikh ortalama adedine bélinmesi ile tespit edilir.

Tarkiye'de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanclarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan
tum dénemlerde ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gbre, bu hesaplamalarda kullanilan
agirlikli ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gecmise dénuk etkilerini de
hesaplayarak bulunur.

Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilanconun yayimi igin yetkilendirme tarihi arasinda, igletme lehine veya
aleyhine ortaya ¢ikan olaylari ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye
ayrilmaktadir:

e Raporlama tarihi itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra dizeltme gerektiren olaylar) ve

e llgili olaylarin bilango tarihinden sonra ortaya ¢iktigini gésteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iligskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
dizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
dizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin dizeltiimesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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Nakit akis tablosu

Konsolide nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akislari isletme, yatirim ve finansman
faaliyetlerine dayali bir bigimde siniflandirilarak raporlanir.

isletme (esas) faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari, Grup’un ana faaliyet konusu islemlerine
iliskin nakit akislarini gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akiglari, Grup’un yatirnm faaliyetlerinde (maddi ve maddi olmayan
duran varlik ve finansal yatirimlar) kullandigi ve elde ettigi nakit akislarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akislari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandigi
kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

2.5 Karsilagtirmal bilgiler ve 6nceki dénem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tzere, Sirket'in bireysel finansal
tablolari 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem bireysel finansal
tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli gértldiginde
yeniden siniflandirilir ve 6nemli farkliliklar aciklanir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla hazirlanan bireysel finansal tablolar bir 6nceki dénemle
karsilastiriimali sunulmustur. Bu gergevede yapilan siniflandirmalar asagidaki gibidir:

- 31 Aralik 2017 tarihli bireysel finansal durum tablosundaki 15.001.173 TL tutarindaki “kisa
vadeli iligkili taraflardan ticari alacaklar”, “kisa vadeli iligkili olmayan taraflardan ticari
alacaklara”, 4.160.190 TL tutarindaki “uzun vadeli iliskili taraflardan ticari alacaklar” ise “uzun
vadeli iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklara” siniflanmistir. Ayni ¢cercevede iliskili

taraflarla olan igslemlerde yeniden diizenlenmistir (Not 24).

- 31 Aralik 2017 tarihli bireysel finansal durum tablosundaki 61.060 TL tutarindaki “kisa vadeli

iligkili taraflara ticari borglar”, “kisa vadeli iligkili olmayan taraflara ticari bor¢lara” siniflanmistir.

- 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla sona eren yila ait bireysel kar veya zarar tablosunda genel
yonetim giderleri igerisinde gosterilen 2.102.358 TL tutarindaki birtakim giderler verilen hizmet
maliyetleri ile iligkili olmasi nedeniyle satiglarin maliyeti hesaplarina siniflanmigtir.

- 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla sona eren yila ait bireysel kar veya zarar tablosunda yatirim
faaliyetlerinden gelirler icerisinde goésterilen 260.149 TL tutarindaki faiz gelirleri, esas
faaliyetlerden diger gelirler icerisine siniflanmistir.

2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yikimldlGklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yukumluluklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullaniimasini gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregdi gerceklesen sonugclarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihi itibariyla finansal tablolarin hazirlanmasi amaciyla Not 2.4’te

aciklanan muhasebe politikalarinin uygulanmasi stirecinde yer alan énemli tahmin ve
varsayimlarda tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmigtir:
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Yatinm amacli gayrimenkullerin gercedge uyqun dederleri

Yatinnm amagch gayrimenkullerin gergede uygun degerleri, SPK tarafindan lisansli bagimsiz bir
gayrimenul dederleme sirketi tarafindan gercgeklestirilen degerlemeye gore tespit edilmistir. Yatirnm
amagcli gayrimenkullere iligkin gergcege uygun degerler emsal karsilastirma ve gelir ydntemi altinda
indirgenmis nakit akis modeli kullanilarak tespit edilmigtir.

Yatirrm amagl gayrimenkullerin gercede uygun degerinin belirenmesine yonelik calismada
bagimsiz degerleme uzmanlari tarafindan ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto orani, doluluk
orani, birim kira bedeli ve emsal m? birim fiyati vb.) kullanilarak belirlenmektedir. Bu tahmin ve
varsayimlarda gelecekte ortaya gikabilecek degisiklikler Sirket'in finansal tablolarinda énemli
Olglide etkiye neden olabilir.

Finansal tablolarda, yatinm amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gercege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan dnemli degerlendirme, tahmin ve varsayimlar Not 11 ve
27’de agiklanmistir.

Yatirim amacli gayrimenkullere transferler

Sirket, gayrimenkuliin yatirirm amagh gayrimenkul sinifina transferi veya bu siniftan transferi
sadece ve sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapmaktadir. Sirket yonetimi, 6zellikle
gayrimenkul stoklari altinda takip ettigi ofis kuleden orta vadeli (5-10 yil) yapilan faaliyet kiralamasi
seklinde kiralamalarin baglamasini esas alarak ilgili gayrimenkulin yatirnm amach gayrimenkullere
siniflanmasi icin Not 2.4’de detaylari agiklanan sartlari sagladigini degerlendirmektedir.

Karsiliklar ve sarta bagli yikimliiliikler

Dava karsiliklari ayrilirken, ilgili davalarin kaybedilme olasiligi ve kaybedildigi taktirde katlanilacak
olan sonuglar Sirket hukuk musavirlerinin gorisleri dogrultusunda degerlendiriimekte ve karsilik
tutarini belirlemektedir. Ayrica, devam etmekte olan vergi incelemesine istinaden yururllkteki vergi
kanunlari ¢ergevesinde Sirket vergi musavirlerinin gérusleri dikkate alinarak mevcut bilgiler
dahilinde en iyi tahminlere dayanarak olasi nakit ¢ikisi icin dngdrulerek karsilik
muhasebelestiriimigtir. (Not 14).

Finansal olmayan varliklarda deger diistikligi

Sirket yonetimi varliklarda deger dusikligu degerlendirmesi kapsaminda deger dasukligune isaret
eden durumlarin var olup olmadigini her raporlama déneminde degerlendirmektedir. Sirket
yonetimi, proje gelistirmek amaciyla katlandidi bazi harcamalarin cari donemde gayrimenkul
sektoriinde yasanan gelismeleri de dikkate alarak raporlama tarihi itibariyla geri kazanilabilir
olmadigina karar vermis ve finansal tablolarda gerekli deger dusukligu karsiliklarini
muhasebelegtirmistir.

Ticari alacaklar deger dlistkligu

Sirket, raporlama tarihi itibariyla var olan ancak cari ekonomik kosullar ¢gergevesinde tahsil
edilememe riski olan alacaklara ait varsa gelecekteki zararlari karsilayacagina inandidi tutarlar
yansitmaktadir. Alacaklarin deger disiklugune ugrayip ugramadigi degerlendirilirken iligkili taraflar
disinda kalan musterilerin gecmis dénem tahsilat performansilari, kredi riski yonetimi dahilinde
varsa alinmis teminatlari ve raporlama tarihinden konsolide finansal tablolarin onaylanma tarihine
kadar olan performanslari ile yeniden gorisllen kosullar dikkate alinmaktadir (Not 6).
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.7 Portféy sinirlamalarina uyumun kontroli

31 Aralk 2018 tarihi itibariyla “Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolld” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28
Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun

kontroliine iliskin hiikkiimleri gergevesinde hazirlanmistir (Not 30).

3. Boliimlere gore raporlama

Sirket'in ana faaliyet konusu, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak, satis amacli konut ve
ofis ile kiralama amagl alisveris merkezi gayrimenkul projesi gelistirmek, izmir'de kurulu Mistral
Towers projelerinde yapmis oldugu operasyonel kiralama s6zlesmelerinden kira geliri elde
etmektir. Sirket’in karar vermeye yetkili mercisi yonetim kurulu Sirket’in faaliyetlerini tek béluim
halinde takip etmekte, performans degerlendirmesi yapmakta ve tahsis edilecek kaynaklara iligkin
karar vermektedir. Sirket Yonetimi mevcut gayrimenkul portféyini tek bir bolim olarak
degerlendirmekte olup, bélimlere gére raporlama yapmamaktadir.

4. Nakit ve nakit benzerleri
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kasa 655 765
Bankalar
- Vadesiz mevduat 316.261 1.976.182
- Vadeli mevduat (*) 900.555 7.351.830
1.217.471 9.328.777
*) 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in vadeli mevduatlari Tlrk Lirasi’dir ve vadeleri 1
glnddir.
5. Kisa ve uzun vadeli bor¢glanmalar

31 Aralik 2018 31 Aralk 2017

Kisa vadeli bor¢lanmalar:

Kisa vadeli banka kredileri 7.800.000 4.339.461
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 10.845.009 27.924.272
18.645.009 32.263.733

Uzun vadeli bor¢lanmalar:

Uzun vadeli banka kredileri - 7.732.395

18.645.009 39.996.128
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5. Kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalar (devami)

Sirket'in, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla finansal borglarina iligkin orijinal para biriminden

bakiyeler ve etkin faiz oranlari asagidaki gibidir:

31 Arahlik 2018

Faiz orani  Orijinal para birimi TL

Banka kredileri:
- ABD Dolari %4,33 2.050.000 10.845.009
-Tiirk Lirasi %28,5 7.800.000 7.800.000
Toplam banka kredileri 18.645.009
31 Aralik 2017
Faiz orani Orijinal para birimi TL

Banka kredileri:
- ABD Dolari %4,33 10.751.936 39.996.128
Toplam banka kredileri 39.996.128

Sirket'in kullanmis oldugu kredilere karsilik vermis oldugu ipotek ve teminatlarin agiklamalari Not 15'te

yer almaktadir.

Uzun vadeli finansal bor¢lanmalarin geri 6deme tablosu agagidaki gibidir:

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

1-2 yil iginde

- 7.732.395

- 7.732.395

6. Ticari alacaklar ve borglar

a) Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

iligkili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 24) - 2.274.294
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 462.880 2.403.104
Alacak senetleri 7.660.051 15.522.173
Ticari alacak reeskontu (-) (121.874) (75.277)
Gelir tahakkuklari (*) 285.123 -

8.286.180 20.124.294

(35)



Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

6. Ticari alacaklar ve borglar (devami)

b) Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2018 31 Aralik 2017

iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 3.086.936 4.622.609
Ticari alacak reeskontu (-) (1.027.955) (462.419)
Gelir tahakkuklari (*) 886.077 -

2.945.058 4.160.190

(*) Operasyonel kiralama s6zlesmelerinden elde edilecek kira gelirlerinin dogrusal yontem
uyarinca olusan gelir tahakkuklarindan olugsmaktadir.

Alacak senetleri igin ortalama vade 303 gundr (31 Aralik 2017: 373 giin). Ticari alacaklardaki
risklerin niteligi ve dizeyine iliskin agiklamalar Not 28’de verilmistir.

Uzun vadeli ticari alacaklar igerisindeki tamami alacak senetlerinden olusmaktadir.

c) Kisa vadeli ticari borglar

31 Arahlk 2018 31 Aralik 2017

!Ii§ki|i taraflara ticari borglar (Dipnot 24) 74.757 300.820
lliskili olmayan taraflara ticari borglar 238.831 304.990
Gider tahakkuklari - 9.315

313.588 615.125

Ticari borglar, baslica ticari satin alimlardan kaynaklanan édenmemis tutarlari kapsar. Ticari borglar
icin ortalama vade suresi 26 gundur (31 Aralik 2017: 30 gln).

7. Diger alacaklar ve borglar

a) Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Verilen depozito ve teminatlar 159.906 244.520
KDV alacaklari 46.679 8.890
206.585 253.410

b) Kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Diger cesitli borglar 266 285

266 285

c) Uzun vadeli diger borglar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Alinan depozito ve teminatlar 151.051 -

151.051 -
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8. Finansal yatinnmlar

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sirketin finansal varliklarinin detay! asagdidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Tasfiye Halinde Meltem Bina Y&netimi Turizm Sanayii ve 108.751 108.751
Ticaret A.S. (*)
108.751 108.751
*) Sirket'in, %70 oraninda ortak oldugu Meltem Bina Yo&netimi Turizm Sanayii ve Ticaret

A.S.'nin 10 Nisan 2018 tarihinde yapilip 16 Nisan 2018 tarihinde tescil edilen Genel Kurulu,
sirketin tasfiyesine karar vermis olup sirketin invani “Tasfiye Halinde Meltem Bina
Yonetimi Turizm Sanayii ve Ticaret A.S.” olarak de@ismis olup ilgili stire¢ baslamistir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla kote edilmis piyasa degeri olmayan ve tahmini
deger araliklarinin biylk olmasi ve tahmini degerlere iligkin olasiliklarin gtvenilir bir
bicimde élclilememesi nedeniyle ger¢cege uygun degeri glvenilir bir sekilde tahmin
edilemeyen borsada islem gérmeyen finansal varlik yatirrmlari maliyet degerleri GUzerinden
gosterilmektedir. 2019 yili basinda sonuglanan tasfiye siireci sonucunda Sirket, yatirilan
nominal sermayesinin dnemli bir kismini geri kazanmistir. Meltem Bina Ydnetimi'nin
kurulusundan beri faliyetleri sinirli ve 6nemsiz seviyelerde gerceklesmistir ve bu nedenle
durdurulan faaliyetlar kapsaminda ayrica raporlamasina gerek olmadigina karar verilmistir.

9. Stoklar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Tamamlanmis projeler
Mistral Towers 68.474.110 82.343.294

68.474.110 82.343.294

Gayrimenkul stoklarinin 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla sona eren yillara ait hareket
tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
1 Ocak itibariyla 82.343.294 174.265.980
ilaveler 1.211.168 42.725.117
Satis yoluyla gikiglar (*) (7.386.656) (134.647.803)
Transferler (**) (5.697.820) -
Maddi duran varliklara transferler (Not 12) (668.370) -
Deger dusuklugi karsiligi (-) (1.327.506) -
31 Aralik itibariyla 68.474.110 82.343.294

Gayrimenkul stoklari, Sirket'in tamamlanmis tek projesi konumunda olan izmir Konak ilgesi Mersinli
Mahallesi 24N-11.c-D Pafta, 8625 Ada ve 7 Parsel No’lu Mistral Tower projesindeki satilmaya hazir
konut ve ofis kuledeki bagimsiz bélimleri ifade etmekte olup; ilgili gayrimenkullerin arsa payi ve
ingsaat maliyetlerinden olusmaktadir.

* 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Mistral Towers projesinde 2018 yili iginde teslim tutanaklari veya tapu
devirleri karsiliginda alicilara teslim edilen 11 adet konut ve 6 adet ofis teslim edilen stoklari ifade
etmektedir.

(**)  Mistral Towers projesinden faaliyet kiralamasi sézlegsmelerinin yapiimasi ile birlikte 2 adet bagimsiz
bolimin gayrimenkul stoklarindan yatirrm amagh gayrimenkullere transferini ifade etmektedir (Not 11).
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10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler

a) Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

iliskili taraflara verilen avanslar 129.647 1.248.662
Verilen siparis avanslari 41.945 529.099
171.592 1.777.761

b) Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Gelecek yillara ait giderler
Verilen siparis avanslari

27.908

59.334

27.908

59.334

c) Kisa vadeli ertelenmisg gelirler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Alinan siparig avanslari (*) 6.893.270 398.066
lliskili taraflardan alinan siparis avanslari - 1.467.687
Ertelenmis kira gelirleri - 35.280

6.893.270 1.901.033

(*)  Sirket'in devam etmekte olan tasinmaz satisi s6zlesmeleri kapsaminda hentiz edim
yukumliliklerini tamamlamadidi islemlerin 2019 yili icerisinde yerine getiriimesi

Ongdrulmektedir.

11. Yatinm amagh gayrimenkuller

Sirket’'in yatirnm amacli gayrimenkullerinin 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla 6zeti asadidaki

gibidir:

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Tamamlanmig projeler

Mistral Towers 90.844.233 75.410.202

Proje gelistirilecek arsalar

Mersinli arsa 20.050.000 19.335.000

Cinarh arsa 41.680.000 40.190.000
152.574.233 134.935.202

Sirket’'in yatirrm amagli gayrimenkulleri, Mistral Towers projesindeki ¢arsli, spa ve ofis kuledeki
uzun vadeli operasyonel kiralamalari yapilmis bagimsiz bolimleri ve Sirket'in ileride proje

gelistirmek amaciyla elde tuttugu arsalari ifade etmektedir.
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11. Yatininm amagh gayrimenkuller (devami)

Sirket’in yatinm amacli gayrimenkullerinin 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla sona eren
yillara ait hareket tablolari asagidaki gibidir:

Gergege
1 Ocak ) Transferler  uygun deger 31 Aralik
2018 llaveler *) degisimi 2018
Tamamlanmis projeler
Mistral Towers 75.410.202 1.885.588 4.077.049 9.471.394  90.844.233
Proje gelistirilecek arsalar
Mersinli arsa 19.335.000 - - 715.000  20.050.000
Cinarli arsa 40.190.000 - 370.771 1.119.229  41.680.000

134.935.202 1.885.588 4.447.820 11.305.623 152.574.233

* Sirket, 2018 yili icinde yapilan taginmaz satis s6zlesmesi uyarinca 1.250.000 TL tutarinda
tasinan degeri olan yatirirm amach gayrimenkullerini satis amaclh siniflandirilan duran
varliklara siniflamigtir (Not 26).

1 Ocak ) Gergege uygun 31 Aralik
2017 llaveler Cikiglar deger degisimi 2017

Tamamlanmis projeler
Mistral Towers 64.617.000 - (2.261.877) 13.055.079  75.410.202

Proje gelistirilecek arsalar

Mersinli arsa 14.770.000 - - 4.565.000 19.335.000
Cinarli arsa 33.340.000 - - 6.850.000 40.190.000
112.727.000 - (2.261.877) 24.470.079 134.935.202

Sirket’in yatirnm amaglh gayrimenkullerinin 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri tibariyla gergege uygun
degeri, Sirket'ten bagimsiz ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bir uzman
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yapiimaktadir. S6z konusu gayrimenkul degerleme sirketi
Turkiye'deki sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedir ve
ilgili bolgelerdeki gayrimenkullerin gercede uygun deger élcimlemesinde yeterli tecriibeye ve
nitelige sahiptir.

Yapilan gayrimenkul degerlemelerde gercede uygun degerler, piyasa yaklagimi altinda emsal
karsilastirma (arsalar ve kiralanan ofisler) ve gelir yaklagimi altinda indirgenmis nakit akim (Carsi
ve SPA) yéntemlerine gdre belirlenmistir.

Sirket’in yatirrm amacli gayrimenkullerin gergege uygun deger dlgumine iligkin agiklamalar Not
27°de agiklanmaktadir.
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12. Maddi duran varliklar

Maliyet degeri Demirbaslar Binalar Toplam
1 Ocak 117.803 - 117.803
Alimlar 10.498 - 10.498
Transferler - 668.370 668.370
31 Aralik 2018 128.301 668.370 796.671
Birikmis amortisman Demirbaslar Binalar Toplam
1 Ocak (83.285) - (83.285)
Doénem gideri (14.954) (10.568) (25.522)
31 Aralik 2018 (98.239) (10.568) (108.807)
31 Aralik 2018 itibariyla net defter degeri 687.864
Maliyet degeri Demirbaglar Binalar Toplam
1 Ocak 109.280 - 109.280
Alimlar 8.523 - 8.523
31 Aralik 2017 117.803 - 117.803
Birikmis amortisman Demirbaglar Binalar Toplam
1 Ocak (83.285) - (83.285)
Doénem gideri (14.954) - (14.954)
31 Aralik 2017 (98.239) - (98.239)
31 Aralik 2017 itibariyla net defter degeri 19.564
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13. Maddi olmayan duran varhklar

Maliyet degeri

Bilgisayar yazilimlan

1 Ocak 25.858
Alimlar 7.705
31 Aralik 2018 33.563

Birikmis itfa payi

Bilgisayar yazilimlan

1 Ocak (25.216)
Doénem gideri (3.034)
Kapanis (28.250)
31 Aralik 2018 itibariyla net defter degeri 5.313

Maliyet degeri

Bilgisayar yazilimlari

1 Ocak

25.858

31 Aralik 2017

25.858

Birikmis itfa payi

Bilgisayar yazilimlar

1 Ocak (23.439)
Doénem gideri a.777)
Kapanis (25.216)
31 Aralik 2017 itibariyla net defter degeri 642
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14. Karsihiklar, kosullu varlik ve yilikiimlilikler

31 Aralk 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli diger kargiliklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Dava karsiliklari 167.019 -

167.019 -

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihi itibariyla dava karsiligi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
Acilis, 1 Ocak - -
Cari déonemde ayrilan karsilik 167.019 -
Kapanig, 31 Aralik 167.019 -

Sirket'in 31 Aralik 2018 itibariyla halihazirda devam eden davalari ile ilgili degerlendirmeler
asagidaki gibidir:

Sirket, izmir Valiligi'nin 22.08.2014 tarihli 2.172.123 TL idari para cezasi ile tecziyesine iligkin idari
yaptinnm kararinin iptali ile ylrtitmenin durdurulmasi ve durugmali inceleme yapilmasi talebiyle
izmir 4. idare Mahkemesi'nin 2014/1750 Esas sayili dosyasi ile 15.10.2014 tarihinde dava agmistir.
ilgili dava siirecinde Sirket'e 22.01.2019 tarihinde tebellig olan Danistay 14.Dairesi karari
uyarinca, Sirket tarafindan duzeltiimesi istenilen Danistay 14. Dairesinin 18.10.2017 tarihli
E.2015/7037/K.2017-5369 sayili kararinin reddine, yargilama giderlerinin Sirket Gzerinde
birakilmasina, ilgili dosyanin tekrar gorilmek lzere izmir 4.idare Mahkemesine geri génderilmesine
25.12.2018 tarihinde oy ¢oklugu ile karar verilmistir.

izmir 4. idare Mahkemesi'nde 2019/94 esas sayili dava dosyasi ile takip edilen idari para cezasina
iliskin olarak, yasal sure¢ devam ederken Sirket'e KEP sistemi Uzerinden Belkahve Vergi
Dairesince 6deme emri gonderilmis olup, s6zkonusu tebligata karsilik olarak, Belkahve Vergi
Dairesi aleyhine 29.01.2019 tarihinde izmir 3.idare Mahkemesi nezdinde 2019/233 esas sayili
dosya ile 6deme emrinin iptali ve yuritmenin durdurulmasi talebimizi iceren dava agiimistir. Sirket
yonetiminin davayla ilgili uzman hukuk musavirleri ile birlikte yapmis oldugu degerlendirmelere goére
davanin hukuki stirecinin sonuna kadar surdurilecegi ve bunun neticesinde ilgili davanin Sirket
lehine sonuglanmasinin beklenmesi 6ngdrusuyle bir nakit ¢ikisinin kuvvetle muhtemel olmadigi
sonucuna varilmis olup, ilgili mahkeme sonucunun beklenmesine karar verilmistir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket aleyhine acilmis davalardan gayrimenkul satiglarina iligkin
acilmis olan davaya iligkin, Sirket yonetimi 2018 yili icindeki gelismeler kapsaminda davanin olasi
sonugclarini degerlendirdiginde dogacak yukumlaligun yerine getirilmesi icin nakit ¢ikisinin kuvvetle
muhtemel olmasi ve ilgili tutarin guivenilir bir sekilde dlgulebilmesi nedeniyle finansal tablolarda
gerekli karsiliklari muhasebelestirmistir. Bununla birlikte Sirket yonetimi benzer diger gayrimenkul
satis islemlerinden kaynakli olusabilecek sarta bagh yukumlilikler kapsaminda, hentiz Sirket'e
teblig edilmis ilave bir davanin olmamasi nedeniyle, ilgili diger tasinmaz satis islemlerine yonelik
nakit ¢ikig ihtimalinin disik oldugunu degerlendirmektedir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

15. Taahhiitler, teminat, rehin ve ipotekler (TRi’ler)

Sirket tarafindan verilen TRI'ler

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket'in teminat, rehin ve ipotek (TRI) pozisyonuna iligkin
tablolari agagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

a. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI'lerin toplam

tutari 147.903.820 101.497.320
- Teminat (*) 248.655 248.655
- Ipotek 147.655.165 101.248.665

b. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRi’lerin toplam tutari - -
c. Olagan ticari faaliyetlerinin ylritilmesi amaciyla diger 3.
Kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutari - 9.637.535
- Garantér limiti - 9.637.535
d. Diger verilen TRi’lerin toplam tutari - -

147.903.820 111.134.855

Sirket'in vermis oldugu diger TRI’lerin Sirket'in 6zkaynaklarina orani %0’dir (31 Aralik 2017:
%0°dir).

*) Verilen teminatlarin tamami TL para birimi cinsindendir.

Sirket tarafindan verilen ipoteklerin ddviz cinsinden detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Orijinal déviz tutari TL karsihgi
ABD Dolari 26.850.000 141.255.165 26.850.000 101.248.665
Tark Lirasi 6.400.000 6.400.000 - -
147.655.165 101.248.665

Sirket’in vermis oldugu ipotekler, Mistral Towers projesinin ingaat finansmani igin alinan ABD Dolari
cinsinden krediler ve ve cari ddnemde igletme sermayesi ihtiyaglari i¢in kullaniimis olan banka
kredilerine istinaden Mistral Towers projesindeki birtalim bagimsiz bélimler Gzerine tesis edilmis
1.derece ipotekleri ifade etmektedir.

Sirket tarafindan alinan TRI'ler

Sirket, Mistral Towers projesindeki kiralanan alanlara iligkin kiracilardan 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla tim{ TL cinsinden olmak Uzere 2.558.350 TL tutarinda banka teminat mektubu almistir
(31 Aralik 2017: 1.854.269 TL).

(43)



Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

16. Diger varlik ve yikiimliiliikler

a) Diger donen varliklar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Devreden KDV - 910.012
Diger 1.741 -

1.741 910.012

b) Diger kisa vadeli yikiimliiliikler

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Odenecek vergi ve fonlar 121.357 119.734

121.357 119.734

17. Gahlisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli kargiliklar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Kidem tazminati karsihgi 44.806 27.100

44.806 27.100

Kidem tazminati karsihgi:

Asagida aciklanan yasal zorunluluk diginda yapilmis Sirket’in higbir emeklilik plani anlagmasi
yoktur.

Yrirliikteki is Kanunu’'na gére, Sirket bir senesini doldurmus olan ve Sirket'le iligkisi kesilen veya
emekli olan, 25 hizmet (kadinlarda 20) yilini dolduran ve emekliligini kazanan (kadinlar i¢in 58
yasinda, erkekler igin 60 yasinda), askere gagrilan veya vefat eden personeli igin kidem tazminati
ddemekle mukelleftir.

Odenecek kidem tazminati her hizmet yili igin 1 aylik maas kadardir ve bu tutar 31 Aralik 2018
tarihi itibariyla 5.434,42 TL (31 Aralik 2017: 4.732,48 TL) ile sinirlandiriimigtir. 1 Ocak 2019
tarihinden itibaren gecerli kidem tazminati tavani 6.017,60 TL’dir.

Kidem tazminati karsiligi yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir ve herhangi bir fonlama
sarti bulunmamaktadir. Kidem tazminati karsilidi ¢calisanlarin emekliligi halinde 6denmesi
gerekecek muhtemel yikimlaligun buglnki dederinin tahminiyle hesaplanir.
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17. Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar (devami)
TMS 19, Sirket'in kidem tazminati karsiligini tahmin etmek igin aktlier degerleme yontemlerinin

gelistiriimesini 6ngdérmektedir. Buna goére toplam yukimlaligin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier éngoriler kullaniimistir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Faiz orani (%) 15,00 11,00
Maaslarda beklenen artis orani (Enflasyon orani) (%) 15,00 7,00
Net iskonto orani (%) 5,50 3,74
Emeklilik olasilidina iligkin sirkiilasyon orani (%) 96,67 94,76

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla kidem tazminati karsiliginin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

2018 2017
Acilis bakiyesi 27.100 25.331
Faiz maliyeti 4173 947
Servis maliyeti 13.533 822
Kapanis bakiyesi 44.806 27.100
18. Ozkaynaklar
Odenmis sermaye
Sirket’in hissedarlari ve sermaye icerisindeki paylari asagida belirtilmigtir:
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Pay (%) TL Pay (%) TL
Onder Tarkkani 33  44.164.502 32 12.319.537
Haydar Inang ) 26  34.638.095 22 8.454.958
Novart Gayrimenkul Yatirim Ins. San. ve Tic. A.S.
(“Novart Gayrimenkul”) _ - - 9 3.639.975
Miray Insaat San. Tic. A.S. (“Miray Insaat”) - - 7 2.925.000
Erdogan Atay Yatinm Holding A.S. - - 5 2.047.500
Diger 41  55.416.865 25 9.613.030
Toplam sermaye 134.219.462 39.000.000

Sirket'in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sermayesi 134.219.462 adet hisseden olugsmaktadir (31
Aralik 2017: 39.000.000 adet hisse). Hisselerin nominal dederi hisse basina 1 TL’dir (31 Aralik
2017: hisse basi 1 TL).

Kar payi dagitimi

Halka acik sirketler, kar payi dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yururlige giren
11-19.1 no’lu Kar Payi Tebligi'ne gore yaparlar.
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18. Ozkaynaklar (devami)

Ortakliklar, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari cergevesinde ve
ilgili mevzuat hikimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig
kapsaminda, asgari bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas s6zlesmelerinde veya kar
dagitim politikalarinda belirlenen sekilde kar payi1 6derler. Ayrica, kar paylari esit veya farkl tutarli
taksitler halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kar lizerinden nakden
kar payi avansi dagitabilecektir.

Sirket, 13 Nisan 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda, pay sahiplerine 2017 yili
karindan hisse basina brit 0,2 TL (net 0,2 TL) olmak tzere toplam briit 7.800.000 TL nakit temetti
dagitim karari almis ve temettii 6demelerini 2018 yili Aralik ayinda gergeklestirmistir.

Sirket'in 13 Nisan 2018 tarihli Genel Kurul karari ile 100.000.000 TL kayith sermaye tavani
icerisinde gikarilmis sermayesi %100 nispetinde arttiralarak 39.000.000 TL’den 78.000.000 TL'ye
cikariimistir. Bu kapsamda 19.500.001 adet nama yazili A grubu ve 19.499.999 hamiline B grubu
pay sahiplerine ellerinde bulundurduklari beher hisseye %100 oraninda bedelsiz hisse usuliine
uygun sekilde dagitilmistir.

Sirket'in 2 Ekim 2018 tarihli Olaganisti Genel Kurul karari ile 100.000.000 TL olan kayith sermaye
tavaninin 200.000.000 TL’ye g¢ikariimasi onaylanmis 200.000.000 TL kayith sermaye tavani
icerisinde arttiralarak 78.000.000 TL'den 134.219.462 TL'ye ¢ikariimistir. Tutarin tamaminin 2017
yilina ait karindan karsilanmak suretiyle sermaye hesabina aktariimistir. Bu kapsamda 28.109.732
adet nama yazili A Grubu ve 28.109.729 adet hamiline B Grubu pay sahiplerine ellerinde
bulundurduklari beher hisseye %72,08 oraninda bedelsiz hisse usuliine uygun sekilde dagitiimistir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Tark Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak Uzere ikiye
ayrilir. Turk Ticaret Kanunu’na gdre birinci tertip yasal yedekler, sirketin 8denmis sermayesinin
%20’sine ulagilincaya kadar, kanuni net karin %5'’i olarak ayrilir. ikinci tertip yasal yedekler ise
ddenmis sermayenin %5'ini agsan dagitilan karin %10’udur. Sirket'in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla
7.342.495 TL kardan ayrilmis kisitlanmis yedekleri bulunmaktadir (31 Aralik 2017: 894.552 TL).
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19. Hasilat ve satiglarin maliyeti

Net satiglar
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Gayrimenkul satis gelirleri 12.926.954 276.184.803
Kira gelirleri 4.932.328 95.720
17.859.282 276.280.523
Satiglarin maliyeti
Satilan gayrimenkul stoklarin maliyeti 7.386.656 134.647.803
Tapu harg giderleri 475.073 1.602.133
Gayrimenkul satiglarin maliyeti 7.861.729 136.249.936
Hizmet giderleri
Sigorta giderleri 11.162 34.214
Vergi, resim ve harglar 395.864 202.483
Gayrimenkul igletme giderleri
Ortak alan giderleri 963.251 236.671
Bakim ve onarim giderleri 22.119 26.857
Yatinm amagh gayrimenkullere iligkin igletme giderleri 1.392.396 500.225
Toplam satiglarin maliyeti 9.254.125 136.750.161
Kira geliri elde edilen YAG'lere iligkin isletme giderleri 649.362 139.245
Kira geliri elde edilemeyen YAG’lere iligkin igletme giderleri 743.034 360.980
Yatinm amacgh gayrimenkullere iligkin igletme giderleri 1.392.396 500.225
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20. Niteliklerine gore giderler

a) Genel yonetim giderleri

1 Ocak —
31 Aralik 2018

1 Ocak —
31 Aralik 2017

Ortak alan giderleri 2.475.082 1.019.701
Vergi, resim ve harglar 1.030.617 196.621
Personel giderleri 933.109 544.246
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 456.020 117.637
Danigsmanlik giderleri 231.297 71.358
Kira giderleri 91.766 67.806
Ofis giderleri 32.138 58.421
Amortisman giderleri 10.569 16.731
Seyahat giderleri 5.197 8.167
Temsil ve agirlama giderleri 5.014 17.878
Diger 412.590 343.244
5.683.399 2.461.810
b) Satis ve pazarlama giderleri

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Reklam giderleri 330.323 550.013
330.323 550.013
21. Esas faaliyetlerden diger gelirler / giderler
Esas faaliyetlerden diger gelirler
1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Faaliyetlerden kaynaklanan kur farki geliri 7.020.484 253.943
Ertelenmis finansman gelirleri 537.696 -
Faiz gelirleri 546.398 260.149
Diger 50.235 -

8.154.813 514.092
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21. Esas faaliyetlerden diger gelirler / giderler (devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler

1 Ocak —
31 Aralik 2018

1 Ocak —
31 Aralik 2017

Faaliyetlerden kaynaklanan kur farki gideri 5.711.706 567.679
Dava karsilk giderleri 167.019 -
Diger 166.201 463.670
6.044.926 1.031.349
22.  Finansman gelirleri ve giderleri
Finansman gelirleri
1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralhik 2018

31 Aralik 2017

Kur farki gelirleri 6.709.749 7.027.328
6.709.749 7.027.328

Finansman giderleri
1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kur farki giderleri 12.185.620 10.034.717
Faiz giderleri 3.094.196 3.600.808
15.279.816 13.635.525

23. Yatirim faaliyetlerinden gelirler ve giderler

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren déneme ait yatirnim faaliyetlerinden gelirlerin detayi

asagidaki gibidir:

Yatinm amagl faaliyetlerden gelirler

1 Ocak —
31 Aralik 2018

1 Ocak —
31 Aralik 2017

Yatinm amagch gayrimenkul ger¢cege uygun deger kazanci 11.305.623 24.470.079
11.305.623 24.470.079

Yatinm amagh faaliyetlerden giderler
1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Proje deger disuklugi karsilig
Yatinnm amagh gayrimenkul satis zarari

1.327.506

835.964

1.327.506

835.964
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24. lligkili taraf agiklamalari

31 Aralik 2018

Varliklar Yikimluliukler
Kisa vadeli Kisa vadeli
) Ticari Verilen Ticari Diger
lligkili taraflarlarla olan bakiyeler alacaklar avanslar borglar borglar
Diger iligkili taraflar
Mistral Toplu Yapi Yonetimi - - 74.757 -
Miray Ingaat - 129.647 - -
- 129.647 74.757 -
31 Aralik 2017
Alacaklar Borglar
Kisa vadeli Kisa vadeli
. Ticari Verilen
lligkili taraflarlarla olan bakiyeler alacaklar avanslar Ticari borglar
Ortaklar
Novart Gayrimenkul 735.988 - -
Miray Ingaat 1.074.455 1.248.662 300.820
Diger iligkili taraflar
Avram Sevinti 288.714 - -
Feyyaz Unal 102.126 - -
Selin Baser 73.011 - -
2.274.294 1.248.662 300.820

1 Ocak - 31 Aralik 2018

Hakedisgler ve

lligkili taraflarlarla olan iglemler mal alimlari Hizmet alimi Kira gideri

Ortaklar

Onder Turkkani - - 39.500

Diger iligkili taraflar

Mistral izmir Toplu Yapi Yénetimi - 4.209.069 -

Miray Insaat 2.609.639 498.497 -
2.609.639 4.407.566 39.500
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24. lligkili taraf agiklamalari

1 Ocak - 31 Aralik 2017

. Hakedigler Gayrimenkul Kira
lligkili taraflarlarla olan iglemler ve alimlar satis gideri Diger
Ortaklar
Miray insaat 36.709.220 4.350.000 1.358 174.747
Novart Gayrimenkul - 6.487.006 - 18.594
Haydar Inag - 1.145.188 - 41.112
Mehmet Dogan Atay - 840.700 - 1.859
Diger iligkili taraflar
Mistral ingaat San. ve Tic. A.S. - 4.215.640 - -
Mistral Izmir Toplu Yapi Yénetimi - - - 1.658.198
Avram Sevinti - 1.567.531 - -
Deniz Turkkani - 1.118.444 - -
36.709.220 21.382.707 1.358 236.312
1 Ocak 2018- 1 Ocak 2017
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ust ydnetime saglanan faydalar 250.729 221.650

250.729 221.650

25. Hisse basina kazang

Hisse basina kazang, ana ortaklik payina disen net dénem karinin ilgili dénem i¢cinde mevcut
hisselerin agirlikh ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Turkiye'de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan
tim doénemlerde ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan
agirlikli ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise dénuk etkilerini de
hesaplayarak bulunur.

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2018 31 Aralk 2017

Yil boyunca mevcut olan hisselerin agirlikli ortalama sayisi 134.219.462 134.219.462
Net dénem kari 6.109.372 153.027.200
Hisse basina kazang (TL) 0,0455 1,1401
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26. Satis amach siniflandirilan duran varhklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla satis amach siniflandirilan duran varliklar asagidaki
gibidir;

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Satis amagli siniflandirilan duran varliklar 1.250.000 -

1.250.000 -

27. Gergege uygun deger agiklamalari

Gergege uygun deger, piyasa katiimcilari arasinda 6lgum tarihinde olagan bir igslemde, bir varhgin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

Varliklarin ve yukamluliklerin gergede uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

- Birinci seviye: Birbirinin ayni varlik ve yikumlilUkler igin aktif piyasada islem goren borsa
fiyatlarindan degerlenmisgtir.

- ikinci seviye: lgili varlik ya da yikimlGligin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska
dogrudan ya da dolayli olarak piyasada g6zlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan
girdilerden degerlenmistir.

- Uglincii seviye: Varlik ya da yikimliligin gergege uygun degerinin bulunmasinda
kullanilan piyasada g6zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Finansal araglar

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

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte mimkin olan finansal araglarin ger¢cede uygun
degderlerinin tahmini igin asagidaki ydntem ve varsayimlar kullaniimistir:

Finansal varliklar

Kisa vadeli nakit varliklar olmalari nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayith degerlerinin gergcege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolayi kayith degerlerinin, gergege uygun degeri
yansittigi éngorilmektedir.

Doénem sonu kurlariyla gevrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergcege uygun
degerlerinin, kayitl degerlerine yakin oldugu éngorilmektedir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

27. Gergege uygun deger agiklamalari (devami)

Finansal yukumlualikler

Ticari borglarin ve diger parasal yukiumluliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gercede uygun
degerlerinin tasidiklari degere yaklastigi disunutlmektedir.

Banka kredileri itfa edilmis maliyet degerleriyle ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine

eklenir.

Finansal araclarin siniflari ve gercedge uygun dedgerleri

Itfa edilmig Itfa edilmis
maliyet maliyet
31 Aralik 2018 uzerinden uzerinden
olgulen olgulen
finansal finansal Defter Gergege
varliklar yiikiimliliikler degeri  uygun degeri Not
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 1.217.471 - 1.217.471 1.217.471 5
lligkili olmayan taraflardan ticari
alacaklar 8.286.180 - 8.286.180 8.286.180 7
Finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar - 18.645.009  18.645.009 18.645.009 5
lligkili olmayan taraflara ticari borglar - 74.757 74.757 74.757 6-24
lligkili taraflara ticari borglar - 238.831 238.831 238.831 6-24
Krediler ve Etkin faiz
alacaklar yontemi ile
31 Aralik 2017 (nakit ve nakit degerlenen
benzerleri finansal Defter Gergege
dahil) yukumlalikler degeri uygun degeri Not
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 9.328.777 - 9.328.777 9.328.777 5
lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.274.294 - 2.274.294 2.274.294 6-24
lligkili taraflardan ticari alacaklar 17.850.000 - 17.850.000 17.850.000 6-24
Finansal yukiumlulikler
Finansal borglar - 39.996.128 39.996.128 39.996.128 5
lliskili olmayan taraflara ticari borglar - 300.820 300.820 300.820 6-24
lligkili taraflara ticari borglar - 314.305 314.305 314.305 6-24
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

27. Gergege uygun deger agiklamalari (devami)

Finansal olmayan varliklar

Konsolide finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Olgllen yatinm amagh gayrimenkullerin
gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendiriimis gayrimenkul degerleme
sirketi tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir (Not 11).

Gergegde uygun degerleri ile 6lgllen finansal olmayan varliklarin gergedge uygun deger siniflamalari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 Gergege uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Tamamlanmig yatinm amagli gayrimenkuller - 48.314.233 42.530.000
Arsalar - 61.730.000 -
31 Aralik 2017 Gergede uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Tamamlanmig yatinm amagli gayrimenkuller - 26.410.202 49.000.000
Arsalar - 59.525.000 -

(54)



Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar, Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

27. Gergege uygun deger agiklamalari (devami)

Yatinm amacl gayrimenkdllerin gergege uygun degerleri, bu gercede uygun degerlerin tespiti icin kullanilan yéntemler ve énemli gdézlemlenemeyen varsayimlar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017  Degerleme yontemi Gozlemlenemeyen 6nemli girdiler Veri arahgi

* Birim kira bedeli (TL/m?/ay) (*) 65 16

) * Birim kira bedeli biyime orani (*) %10,00 %3,12

Mistral Towers 90.844.233 75.410.202 Indirgenmis nakit akis/ Emsal karsilagtirma yontemi * Doluluk orani %70 - %90 %.88 - %95

* Birim fiyat (TL/m?) 9.741 9.161

* Iskonto orani (*) %19 %10,5

Arsalar 61.730.000 59.525.000 Emsal karsilastirma yontemi * Birim fiyat (TL/m?) 6.111 5.892
* Sirket'in 2017 sene sonu degerleme galismalarinda ABD Dolari projeksiyonlar kullanildidi igin ilgili g6zlemlenemeyen 6nemli girdiler ABD Dolari cinsinden ifade edilmektedir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

27. Gergege uygun deger agiklamalari (devami)

Aciklamalar ve tanimlar

Yatirirm amagcli gayrimenkulin gergede uygun dederini tespit etmek i¢in kullanilan degerleme teknikleri
ve degerlemede dikkate alinan temel ve dnemli gdzlemlenemeyen girdiler ile ilgili agiklama ve
tanimlari icermektedir:

Gelir yaklasimi - Indirgenmis nakit akis

indirgenmis nakit akiglar ydntemi altinda bir varigin gergege uygun degeri, vade sonundaki yerine
koyma bedeli ve nakit ¢ikiglar dikkate alinarak miulkiyet stresi boyunca olugacak gelecekteki fayda ve
yukumlaliklere dair belirgin varsayimlar kullanilarak tahmin edilir. Gelir yaklasimi altinda yapilan bu
gibi degerlemelerde bir gayrimenkuliin mulkiyeti sliresince gelecekte elde edilecek gelir ve giderlerin
net buglinki degeri 6lgllmektedir. Gelir yaklagsimi yontemi uyarinca gelir ve gider tahminleri iskonto
yoluyla bugiinki tahmini degerine getirilir ("indirgenmis nakit akisi analizi”). Bir gayrimenkule iliskin
gelir akislarinin buglnki degerini tespit etmek igin, bir dizi gelecekteki net nakit akisina piyasa ile
uyumlu uygun bir iskonto orani uygulanir.

Nakit akiglarin suresi ve nakit giris ve gikislarinin zamanlamasi, kiralama sézlesmelerinin yenileme
dénemleri dikkate alinarak gézden gegirilmesi, ilgili kiralama dénemleri, yeniden kiraya verme
opsiyonlari, yeni gelisim ve yenileme gibi faktorler 1s1ginda belirlenir. Uygun sure genellikle
gayrimenkultin bulundugu sinifin 6zelligi olan piyasa davranisi ile yonlendirilir. Yatirim amagli
gayrimenkuller igin, periyodik net operasyonel nakit girisleri genellikle doluluk oranlari tahmin edilerek
elde edilmesi beklenen kira gelirleri, isletme giderleri (bakim maliyetleri, sigorta, vergi vb.) ile varsa
diger faaliyet ve yénetim giderlerin ¢ikariimasiyla hesaplanir. isletme siiresinin sonuna kadar devam
eden periyodik net nakit akislari, ilgili gayrimenkulin ézelliklerine uygun bir iskonto orani ile
indirgenmektedir.

Piyasa yaklagimi - Emsal kargilastirma

Emsal kargilastirma yontemi piyasa yaklasimi altinda kullanilan bir yéntem olup, ilgili gayrimenkultin
gercege uygun degeri, degerlemeye konu varlikla, fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer nitelikteki
varliklarin gergeklesen iglemleri ya da teklifleri Gizerinden varsa gerekli diizeltmeler yapilarak tespit
edilmektedir.

Sirket’in tamamlanmis yatirirm amagch gayrimenkullerine iliskin gergege uygun degerlerinin
belirlenmesinde dl¢gim esaslari agisindan 3.seviye olarak degerlendirilen ve degerleme ¢alismasinda
kullanilan 6nemli g6zlemlenemeyen girdiler asagidaki gibidir:

e Birim kira bedeli (TL/m?/ay)
¢ [skonto orani
e Doluluk orani
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

27. Gergege uygun deger agiklamalari (devami)

Sirket'in tamamlanmis yatirnm amacli gayrimenkullerine iliskin Seviye 3 gergege uygun deger
hesaplamalarinda kullanilan gézlemlenemeyen girdilere iliskin 6nemli degisikliklerin duyarlilik analizi

asagidaki gibidir:

Artarsa

Azalirsa

31 Aralik 2018

Gergege uygun
deger lizerindeki

Gergege uygun
deger lizerindeki

Duyarlilik kar/(zarar) etkisi kar/(zarar) etkisi
analizi (TL) (TL)
Mistral Towers
Doluluk orani %5 2.270.000 (2.270.000)
Birim kira bedeli (TL/m?/ay) %10 3.970.000 (3.970.000)
iskonto orani %1 (2.250.000) 2.250.000
Artarsa Azalirsa
Gergege uygun deger
Gergegde uygun Uzerindeki kar/(zarar)
31 Aralik 2017 Duyarlilik deger Uzerindeki etkisi
analizi  kar/(zarar) etkisi (TL) (TL)
Mistral Towers
Birim kira bedeli (TL/m?/ay) %10 13.493.520 (13.493.520)
Iskonto orani %0,5 1.620.000 (1.620.000)

Yukarida duyarllik analizleri agiklanan aylik kira geliri beklentileri, 6ngoérulen doluluk oranlari ve
iskonto oranlari gibi 6nemli girdilerde gergeklesebilecek degisimler s6z konusu yatirim amagli
gayrimenkullerin gercege uygun deger dlgimlerinde 6nemli derecede artis (azalislara) neden

olabilmektedir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

a) Sermaye risk yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin sirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan
da borg¢ ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmayi hedeflemektedir.

Sirket'in sermaye yapisi nakit ve nakit benzerleri, gikarilmis sermaye ile gegmis yil kazanclarini iceren
o6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket'in yonetim kurulu sermaye yapisini incelerken, sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye
sinifiyla iliskilendirilen riskleri degerlendirir. Sirket, kurulun yapti§i 6nerilere dayanarak, sermaye
yapisini yeni bor¢ edinilmesi veya mevcut olan borcun geri 6denmesiyle oldugu kadar, temettl
o6demeleri ve yeni hisse ihraci yollariyla dengede tutmayi amaglamaktadir.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzeri degerlerin ve kisa vadeli
finansal yatinmlarin finansal borglardan disiimesiyle hesaplanan net borcun, toplam sermayeye
bollinmesi ile bulunan bor¢ sermaye orani asagidaki gibidir:

31 Aralhik 2018 31 Aralik 2017

Toplam borglar 19.399.080 39.996.128
Eksi: Nakit ve nakit benzeri degerler (Not 4) (1.217.471) (9.328.777)
Net borg 18.181.609 30.667.351
Toplam 6zkaynaklar 209.678.723 211.369.351
Net borg / toplam 6zkaynaklar orani 9% %13

b) Finansal risk faktorleri

Sirket faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz orani riski, nakit akimi faiz
orani riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk yénetimi programi
genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket finansal performansi Gzerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b) Finansal Risk Faktorleri (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi

31 Aralik 2018 itibariyla Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
lligkili Diger ligkili Diger Bankalardaki
taraf taraf Taraf taraf mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (1) - 11.710.179 - 206.585 1.216.816
- Azami riskin teminat vs ile guivence altina alinmig kismi (2) - 2.709.401 - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger dusukligiine

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri - 11.710.179
B. Kogullari yeniden gérusulmus bulunan aksi takdirde vadesi ge¢mis veya deger dusukligine

ugramis saylilacak finansal varliklarin defter degeri - -
C. Vadesi ge¢gmis ancak deger diistkligine ugramamis varliklarin net defter degeri - 218.352 - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - -
D. Deger dustkliguine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
-Vadesi gegmis (brit defter degeri) - - - - -
-Deger dusuklugu (-) - - - - -
-Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - -
-Vadesi gegmemis (brit defter degeri) - - - - -
-Deger disukligu (-) - - - - -
-Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - -
E. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar - - - - -

206.585 1.216.816

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar, kredi guvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
(2) Teminatlar, misterilerden alinan nakit ve banka teminat mektuplarindan olugsmaktadir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

31 Aralik 2017 itibariyla Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Mligkili Diger fligkili Diger Bankalardaki
taraf taraf Taraf taraf mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (1) 2.274.294 22.010.190 - 253.410 9.328.012
- Azami riskin teminat vs ile guivence altina alinmig kismi (2) - 2.150.574 - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger disukligine

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 2.274.294 22.010.190
B. Kosullari yeniden goérustlmis bulunan aksi takdirde vadesi gegmis veya deger dugukligine

ugramis sayllacak finansal varliklarin defter degeri - - - - -
C. Vadesi gegmis ancak deger disukligine ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - -
- Teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - -
D. Deger dusukligutne ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
-Vadesi gegmis (brit defter degeri) - - - - -
-Deger disukltgi (-) - - - - -
-Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - -
-Vadesi gegmemis (brit defter degeri) - - - - -
-Deger dusuklugu (-) - - - - -
-Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - -
E. Bilango disi kredi riski igeren unsurlar - - - - -

253.410 9.328.012

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamisgtir.
(2) Teminatlar, migsterilerden alinan nakit ve banka teminat mektuplarindan olugsmaktadir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b) Finansal risk faktorleri (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagli yukimliligina yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca
kredi guvenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve mimkin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde
etme yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Sirket'in maruz kaldigi kredi riskleri ve musterilerin
kredi dereceleri devamli olarak izlenmektedir. Kredi riski, misteriler i¢in belirlenen ve risk yonetimi
kurulu tarafindan her yil incelenen ve onaylanan sinirlar araciligiyla kontrol edilmektedir.

b.2) Likidite risk yonetimi

Asagidaki tablo, Sirket'in tirev niteliginde olmayan finansal yikimlGliklerinin vade dagilimini
g6stermektedir. Asagidaki tablolar, Sirket’in yikimlulikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yukiamlulikler Gzerinden édenecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

31 Aralik 2018

Sozlesme
uyarinca
nakit cikiglar 1-5yl
Defter toplami 3 aydan 3-12ay arasi
Sozlesme uyarinca vadeler degeri (=1+11+111) kisa (1) arasi (Il) (1
Tirev olmayan finansal
Yiikimluliikler
Banka kredileri 18.645.009 18.877.072  7.233.000 11.644.072 -
Ticari borglar 313.588 313.588 313.588 - -
31 Aralik 2017
Sozlesme
uyarinca
nakit ¢ikislar 1-5yl
Defter toplami 3 aydan 3-12 ay arasi
Sozlesme uyarinca vadeler degeri (=1+11+111) kisa (1) arasi (1) (1
Tirev olmayan finansal
Yukimlalukler
Banka kredileri 39.996.128 41.353.860 11.672.986 21.814.619 7.866.255
Ticari borglar 615.125 615.125 615.125 - -

b.3) Piyasa riski yonetimi

Sirket'in faaliyetleri 6ncelikle, déviz kurundaki ve faiz oranindaki degisiklikler ile ilgili finansal risklere
maruz kalmaktadir. Déviz kuru ve faiz oraniyla iligkilendirilen riskleri kontrol altinda tutabilmek igin
Sirket, tlrev niteliginde olan c¢esitli finansal aracglar kullanmaktadir.

Cari yilda Sirket'in maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve 6lgiim
yontemlerinde, dnceki yila gére bir degisiklik olmamistir.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)

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

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis

politikalara dayali olarak yapilan vadeli déviz alim/satim sdzlesmeleri ile yonetiimektedir.

Sirket'in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal

olmayan yukumlalUklerinin bilango tarihi itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018

Yabanci para pozisyonu tablosu

TL
karsiligi

ABD
Dolari

Euro

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa,

Banka hesaplari dahil)

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar

3. Diger

4. Donen Varliklar (1+2+3)

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar

7. Diger

8. Duran Varliklar (5+6+7)

9. Toplam Varliklar (4+8)

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yukumlulikler

12a. Parasal Olan Diger YukumlGltkler

12b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulikler

13. Kisa Vadeli Yikiimliiliikler (10+11+12)

14. Ticari Borglar

15. Finansal Yukumlulikler

16a. Parasal Olan Diger YUkumlulikler

16b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulikler

17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16)

18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17)

19. Bilango Disi Tiirev Araglarin Net Varlik/
(Yiikiimlilik ) Pozisyonu (19a-19b)

19a. Hedge Edilen Toplam Varlik Tutari

19b. Hedge Edilen Toplam Yiikiimliiliik Tutari

20. Net Yabanci Para Varlik/ (Yikiimliiliik)
Pozisyonu (9-18+19)

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik/
(Yiikiimliliik) Pozisyonu
(=1+2a+3+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)

22. Déviz Hedge'i igin Kullanilan Finansal
Araclarin Toplam Gergege Uygun Degeri

23. Ihracat

24, Ithalat

789.135
172.576

961.711
789.135

789.135
1.750.846

(10.784.845)

(10.784.845)

(10.784.845)

(9.033.999)

(9.033.999)

(62)

150.000
23.898
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(1.726.102)
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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait
bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar, Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

31 Aralik 2017 Yabanci para pozisyonu tablosu
TL ABD

karsiligi Dolari Euro

1. Ticari Alacaklar 14.220.063 3.770.000 -

2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, 7.012.283 1.859.085 -

Banka hesaplari dahil)
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -

3. Diger - - -
4. Donen Varliklar (1+2+3) 21.232.346 5.629.085 -
5. Ticari Alacaklar 4.160.190 1.102.943 -

6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -

7. Diger - - -
8. Duran Varliklar (5+6+7) 4.160.190 1.102.943 -
9. Toplam Varliklar (4+8) 25.392.536 6.732.028 -
10. Ticari Borglar (7.482) - (1.657)
11. Finansal Yukumlulikler (32.263.729) (8.553.708) -
12a. Parasal Olan Diger YUkumlulikler - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulikler - - -
13. Kisa Vadeli Yikiimliiliikler (10+11+12) (32.271.211) (8.553.708) 1.657
14. Ticari Borglar - - -
15. Finansal Y ikumlltkler (7.732.393) (2.050.000) -
16a. Parasal Olan Diger YukumlGltkler - - -
16b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulikler - - -
17. Uzun Vadeli Yiikiimliliikler (14+15+16) (7.732.393) (2.050.000) -
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) (40.003.604) (10.603.708) (1.657)

19. Bilanco Disi Tiirev Aracglarin Net Varlik/

(Yiikiimlilik ) Pozisyonu (19a-19b) - - -
19a. Hedge Edilen Toplam Varlik Tutari - - -
19b. Hedge Edilen Toplam Yiikiimliiliik Tutari - - -
20. Net Yabanci Para Varlik/ (Yikiimliiltik) (14.611.068) (3.871.680) (1.657)

Pozisyonu (9-18+19)

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik/

(Yiikiimlulik) Pozisyonu

(=1+2a+3+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (14.611.068) (3.871.680) (1.657)
22. Déviz Hedge’i igin Kullanilan Finansal

Araclarin Toplam Gergege Uygun Degeri - - -
23. ihracat - - -
24. ithalat - - -

Sirket, baglica ABD Dolari ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Sirket'in ABD Dolari ve Avro kurlarindaki %20’lik artisa ve azaliga olan duyarliligini
goOstermektedir. %20’lik oran, Ust dlzey yoneticilere Sirket icinde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran ydnetimin doviz kurlarinda bekledigi olasi degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece yilsonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri
kapsar ve s6z konusu kalemlerin yilsonundaki %20’lik kur degisiminin etkilerini gésterir. Bu analiz, dig
kaynakl krediler ile birlikte Sirket icindeki yurt digi faaliyetler icin kullanilan, krediyi alan ve de kullanan
taraflarin fonksiyonel para birimi digindaki kredilerini kapsamaktadir. Pozitif deger, kar/zararda ve
diger 6zkaynak kalemlerindeki artigi ifade eder.
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait

bireysel finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)

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

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Dé6viz kuru duyarhlik analizi tablosu

31 Aralik 2018

Kar/Zarar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda %20 degisimi halinde:

1- ABD Dolari net varlik/ yakimlulugu (1.816.170) 1.816.170
2- ABD Dolari riskinden korunan kismi (-) - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) (1.816.170) 1.816.170

Toplam (3+6+9) (1.816.170) 1.816.170
31 Aralik 2017 Kar/Zarar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolarr'nin TL kargisinda %20 degisimi halinde:

1- ABD Dolari net varlik/ yakimlulugu (2.920.718) 2.920.718
2- ABD Dolari riskinden korunan kismi (-) - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) (2.920.718) 2.920.718

Toplam (3+6+9) (2.920.718) 2.920.718

b.3.2) Faiz orani riski yonetimi

Sirket degisken faizli finansal araci olmadidi i¢in faiz orani riskine maruz kalmamaktadir.

29. Bilango tarihi sonrasi olaylar

Yoktur.
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30.

Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap | Tebligdeki Cari Onceki
Kalemleri ilgili Diizenleme Donem (TL) Donem (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 1.217.471 9.328.777
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
B Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 221.048.343 217.278.496
C | Istirakler Md.24/(b) 108.751 108.751
lligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 13.659.678 27.345.606
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 236.034.243 254.061.630
E Finansal Borglar Md.31 18.645.009 39.996.128
F Diger Finansal YUkumlulukler Md.31 - -
G Finansal Kiralama Borg¢lari Md.31 - -
H lligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
i Ozkaynaklar Md.31 209.678.723 211.369.351
Diger Kaynaklar 7.710.777 2.696.151
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 236.034.243 254.061.630
Tebligdeki Cari Onceki
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme Donem (TL) Donem (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul
Al | Odemeleri igin Tutulan Kismi Md.24/(b) - -
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katiima
A2 | Hesabi Md.24/(b) 1.216.816 9.328.012
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler,
B1 | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) - -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 61.730.000 59.525.000
C1 | Yabanci Istirakler Md.24/(d) - -
C2 | lgletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) - -
J Gayrinakdi Krediler Md.31 - -
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait
K | Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22/(e) - -
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari
L Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 1.011.788 7.351.839
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30. Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

Tebligdeki Asgari/
Portfoy Sinirlamalar ilgili Diizenleme Cari Dénem | Onceki Dénem | Azami Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Mlkiyeti Ortakliga Ait
Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) %0 %0 < %10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) %94 %84 = %51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile igtirakler Md.24/(b) %1 %4 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
4 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Md.24/(d) < %49
Sermaye Piyasasi Araclari %0 %0
5) Atil Tutulan Arsal/Araziler Md.24/(c) %26 %23 < %20
6 |lIsletmeci Sirkete igtirak Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 Borglanma Siniri Md.31 %9 %19 < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel
8 Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) %1 %4 < %10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Araglari Yatinmlarinin Toplami Md.22/(l) %0 %3 < %10
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