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Bagimsiz Denetci Gorisi

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

Bagimsiz Denetim Kurulugu PwC BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S
Denetim Tird Strekli
Denetim Sonucu Olumlu

FINANSAL TABLOLAR HAKKINDA

BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

Ufuk Yatirim Yonetim ve Gayrimenkul A.$. Yonetim Kurulu'na

Finansal Tablolara lligkin Rapor

1. Ufuk Yatirnnm Yonetim ve Gayrimenkul A.S. (Eski adiyla Fon Sinai Yatirnmlar A.S.)'nin ("Sirket")

31 Aralik 2016 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim
tablosu ve nakit akis tablosu ile 5nemli muhasebe politikalarini 6zetleyen dipnotlar ve diger agiklayici notlardan olusan ilisikteki finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Yénetimin Finansal Tablolara iliskin Sorumlulugu

2. Sirket yonetimi; finansal tablolarin Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya
hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyen finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak igin gerekli gérdiigi i¢ kontrolden sorumludur.

Bagimsiz Denetginin Sorumlulugu

3. Sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetime dayanarak, bu finansal tablolar hakkinda géris vermektir. Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim
Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yiritilmistir. Bu standartlar, etik hiikiimlere uygunluk saglanmasini ve bagimsiz
denetimin, finansal tablolarin énemli yanlislik icerip icermedigine dair makul giivence elde etmek lizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirmektedir.

Bagimsiz denetim, finansal tablolardaki tutar ve aciklamalar hakkinda denetim kaniti elde etmek amaciyla denetim proseddirlerinin uygulanmasini igerir. Bu
prosediirlerin se¢imi, finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "6nemli yanlislik" risklerinin degerlendirilmesi de dahil, bagimsiz denetginin mesleki
muhakemesine dayanir. Bagimsiz denetgi risk degerlendirmelerini yaparken, sartlara uygun denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla, isletmenin finansal
tablolarinin hazirlanmasi ve gergege uygun sunumuyla ilgili i¢ kontrolii degerlendirir, ancak bu degerlendirme, isletmenin i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir
gorlis verme amaci tasimaz. Bagimsiz denetim, bir bitiin olarak finansal tablolarin sunumunun degerlendirilmesinin yani sira, Sirket yonetimi tarafindan
kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugunun ve yapilan muhasebe tahminlerinin makul olup olmadiginin degerlendirilmesini de icerir.

Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gériisimuziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

Gortis

4. Goriisimuze gore, finansal tablolar, Ufuk Yatirim Yonetim ve Gayrimenkul A.S.'nin 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren
hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Tirkiye Muhasebe Standartlari'na uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gergege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliiklere lligkin Raporlar



5.6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 398'inci maddesinin dérdiinct fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda
Denetgi Raporu 1 Mart 2017 tarihinde Sirket'in Yonetim Kurulu'na sunulmustur.

6. TTK'nin 402. Maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca, Sirket'in 1 Ocak - 31 Aralik 2016 hesap déneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine uygun olmadigina dair dnemli bir hususa rastlanmamistir.

7. TTK'nin 402. Maddesinin dérdiincti fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.

Didem Demer Kaya, SMMM

Sorumlu Denetgi

istanbul, 1 Mart 2017
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KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

Sunum Para Birimi TL
Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Dipnot Referansi

Cari Donem
31.12.2016

Onceki Dénem
31.12.2015

Finansal Durum Tablosu (Bilango)
Varliklar

DONEN VARLIKLAR

Nakit ve Nakit Benzerleri 3
Finansal Yatirnmlar

Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan
Finansal Varliklar

Alim Satim Amagli Elde Tutulan Finansal Varliklar

Diger Alacaklar

iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 8
Pesin Odenmis Giderler

iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar
Diger Donen Varliklar

iliskili Olmayan Taraflardan Diger Dénen Varliklar
ARA TOPLAM
TOPLAM DONEN VARLIKLAR

DURAN VARLIKLAR

Maddi Duran Varliklar 10
Mobilya ve Demirbaslar
Maddi Olmayan Duran Varliklar 10
Bilgisayar Yazilimlari
Ertelenmis Vergi Varlig 14
TOPLAM DURAN VARLIKLAR
TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR

KISA VADELI YOKOMLOLUKLER

Ticari Borglar

iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar
Galisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar
Diger Borglar

iliskili Taraflara Diger Borglar

iliskili Olmayan Taraflara Diger Borclar
Kisa Vadeli Karsiliklar

Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli
Karsiliklar

Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 5
ARA TOPLAM
TOPLAM KISA VADELI YOKUMLULUKLER

UZUN VADELI YOKUMLULOKLER

Uzun Vadeli Karsiliklar

Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli
Karsiliklar

TOPLAM UZUN VADELI YOKUMLULUKLER
TOPLAM YOKUMLULUKLER

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 11

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler (Giderler)

Yeniden Degerleme ve Olciim Kazanglari (Kayiplari)

Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Ol¢iim
Kazanglari (Kayiplan)

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 11
Gegmis Yillar Karlari veya Zararlari 11
Net DOnem Kari veya Zarari
TOPLAM OZKAYNAKLAR
TOPLAM KAYNAKLAR

5.071.517

150.000
150.000
1.000
1.000
103.343
42.366
42.366
5.368.226
5.368.226

6.531
6.531

3.026
9.557
5.377.783

73.956
21.013

3.577
17.436
15.930

15.930
110.899
110.899

0
110.899

(&3}

.266.884
.000.000

S

-38.323

-38.323

-38.323

44,737
73.310
187.160
5.266.884
5.377.783

52.835
4.990.243

4.990.243

4.990.243

101.743
23.794

5.168.615
5.168.615

959

959
11.730
12.689
5.181.304

10
10
11.817

17.999
1.479

16.520
29.826
29.826

39.692
39.692

39.692
69.518

5.111.786
5.000.000

-6.261
-6.261
-6.261

44,737
-180.327
253.637
5.111.786
5.181.304



KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

Sunum Para Birimi TL

Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

KARVEYA ZARAR KISMI

TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR)
BRUT KAR (ZARAR)
Genel Yonetim Giderleri
Pazarlama Giderleri
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI)
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESI FAALIYET KARI (ZARARI)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI (ZARARI)
Surdirilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI)
DONEM KARI (ZARARI)

Ddnem Karinin (Zararinin) Dagilimi

Kontrol Glicii Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylari

Pay Basina Kazang
Pay Basina Kazang
Pay Basina Kazang (Zarar)
Sulandinlmig Pay Basina Kazang (Zarar)

DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olciim Kazanclari (
Kayiplari)

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Diger
Kapsamli Gelire iliskin Vergiler
Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Diger
Kapsamli Gelire iliskin Vergiler

Diger Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacak
Diger Kapsamli Gelir Unsurlari, Vergi Etkisi

DIGER KAPSAMLI GELIR (GIDER)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GIDER)

Toplam Kapsamli Gelirin Dagilimi

Kontrol Glici Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylari

12
12
13

14

12

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

Dipnot Referansi

Cari Dé6nem Onceki Dénem

01.01.2016 - 31.12.2016

0

0
-340.158
-1.922
537.944
195.864
195.864
195.864
-8.704
-8.704
187.160
187.160

0
187.160

-32.062

-32.062

-32.062
155.098

0
155.098

01.01.2015 - 31.12.2015

0

0
-256.564
-699
509.278
252.015
252.015
252.015
1.622
1.622
253.637
253.637

0
253.637

2.319

2.319

2.319
255.956

0
255.956



KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

Sunum Para Birimi TL

Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Nakit Akis Tablosu (Dolayli Yontem)

ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI
Doénem Kari (Zaran)
Dénem Net Kari (Zarari) Mutabakati lle ligili Diizeltmeler
Amortisman ve itfa Gideri ile ilgili Dizeltmeler
Karsiliklar ile ilgili Dizeltmeler
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar (iptali) ile ilgili
Diizeltmeler
Diger Karsiliklar (iptalleri) ile ilgili Diizeltmeler
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile ilgili Diizeltmeler
Faiz Gelirleri ile ilgili Diizeltmeler
Gercege Uygun Deger Kayiplari (Kazanclan) ile ilgili Diizeltmeler

Finansal Varliklarin Gercege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglari)
ile ilgili Dizeltmeler

Vergi (Geliri) Gideri ile ilgili Dizeltmeler
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler
Finansal Yatirimlardaki Azalis (Artis)

Galisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (
Azalis)
Faaliyetler ile ilgili Diger Borclardaki Artis (Azalig) ile ilgili
Diizeltmeler

iliskili Taraflara Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis (Azalis)

iliskili Olmayan Taraflara Faaliyetlerle ilgili Diger Bor¢lardaki
Artis (Azalis)

isletme Sermayesinde Gerceklesen Diger Artis (Azalis) ile ilgili
Diizeltmeler

Faaliyetlerle ilgili Diger Varliklardaki Azalis (Artis)
Faaliyetlerle ilgili Diger Yikimliliklerdeki Artis (Azalig)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan
Kaynaklanan Nakit Cikislari

FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI

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

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

Nakit Akis Tablosu (Dolayli Yontem)

Cari Donem

Dipnot Referansi

4.995.111

187.160

9.553

10 1.343
29.993

30.583

-590
-30.487
-30.487

14 8.704
4,798.398
4.978.565

-71.754

62.129

1.508

60.621

-170.542

-150.000
-20.542
4.995.111
-6.915

10 -6.915
0
4.988.196

4.988.196
52.835
5.041.031

Onceki Dénem

01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015

-4.741.394
253.637
31.570
1.150
7.338

7.338

36.382
36.382
-11.678

-11.678

-1.622
-5.026.601
-4.978.565

-653

-653

-47.383

-46.730
-653
-4.741.394

-4.741.394

-4.741.394
4.794.229
52.835



Ozkaynaklar Degisim Tablosu

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

Sunum Para Birimi TL
Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Ozkaynaklar
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler Birikmis Karlar
Dipnot Referansi

Ortak Kontrole Kontrol

TabiTesebbls o) - an paylara Yeniden Degerl Olgiim K Kayipl Riskten K K Kayipl Yeniden Degerl Siniflandirma K Kayipl Rardan
S yi y eniden Degerleme ve Olciim Kazang / Kayiplari iskten Korunma Kazang / Kayiplari eniden Degerleme ve Siniflandirma Kazang / Kayiplari — Ayl

. iliskin Satis A & 5 Kredi M o P . - . . -
5K Opsiyon O_Zkaynaga e Riskindeki . eyl RREE O%kaynak‘(onteml |l‘e Opsiyonlarin| Soézlesmesinin | Yabanci Para O%kaynak‘(onteml |l‘e
Birlesmelerin e - Finansal Araglara ol = Degisiklize FlnansalAraglal_' Ya_\pllan I?‘egerlenen Yatlrlr:n_lann ———— Forward Alim Satim IE)‘egerlenen Yatmrf]!arm Yedekler
Etkisi egerleme Fonu Yatinmlardan Maddi Duran ;ur;n \23{;" Tanimlanmis Ver:igde;n Bagl . Yatlnn.wlara iliskin Diger Kapsamli Gelirinden . ) Nakit Akis | l:tmé$;"il:k:n Diger satilmaya Hazir Gercege Uygun Deger | Diger Yeniden e . Bty el Diger Kapsamli Gelirinden
Kaynaklanan Varlik Yeniden o Fayda Planlari Kazanglar ( Finansal Riskten Korunma Kar/Zararda . . Riskinden Y:lll’lm giskirfden Riskten Finansal Varliklarin Farki Diger Kapsamli | Degerleme ve Kar/Zararda
Kazanglar (Kayiplar) | pegerleme Degerleme | YeNiden Olgtim Kayiplar) Kazanglan (Kayiplar)) | Siniflandinimayacak Paylar Korunma o Korunma || Yeniden Degerleme ve/ Gelire Yansitilan Siniflandirma Siniflandinlacak Paylar
Artislar/ 8 Kazanglari/ Kazanglari veya Siniflandirma Finansal Varliklardan Kazang/

Artislan/ fazaps ol Kazanglar (
Azalislan Azaliglan Kayiplar Kayiplari) Kayiplan) Kayiplari) Kazanglari (Kayiplari) Kazanglar (Kayiplar) Kayiplar

Karsilikli

istirak Fyllies

Primleri /

Farklan Hesabi Sermaye iskontolari
Katkilar

Degisiklikler | Degerindeki Degisiklikler
Degisiklikler

Kazang/

Kayiplan

Ozkaynaklar Degisim Tablosu
Gzkaynaklar Degjsim Tablosu

Dénem Bagi Bakiyeler 5.000.000 -8.580 44.737 -617.396 437.069 4.855.830 4.855.830

Muhasebe Politikalarindaki Degisikliklere iligkin
Diizeltmeler

Muhasebe Politikalarindaki Zorunlu Degisikliklere
iliskin Diizeltmeler

Muhasebe Politikalarindaki Goniillii Degisikliklere
iliskin Diizeltmeler

Hatalara iligkin Diizeltmeler

Diger Diizeltmeler

Diizeltmelerden Sonraki Tutar

Transferler 437.069 437.06!;

Toplam Kapsamli Gelir (Gider) 2319 253.637 255.956
Dénem Kari (Zarar)
Diger Kapsamli Gelir (Gider) 2.319 2319

Sermaye Arttirimi

Sermaye Azaltimi

Sermaye Avans|

Birlesme/Boliinme/Tasfiye Etkisi

Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya isletmeleri
iceren Birlesmelerin Etkisi

Dénemde Odenen Kar Payi Avanslari

Kar Paylar
Onceki Dénem Kar Payi Haric Pay Sahiplerine Yapilan Diger
01.01.2015 - 31.12.2015 Odemeler

Paylarin Geri Alim islemleri Nedeniyle Meydana
Gelen Artis (Azalis)

Pay Bazli islemler Nedeniyle Meydana Gelen Artis (
Azalis)

Bagli Ortaklik Edinimi veya Elden Gikarilmasi

Bagli Ortakliklarda Kontrol Kayb ile

Sonugl yan Pay Orani Degisikliklerine Bagli
Artis/Azalis

Kontrol Giicii Olmayan Pay Sahipleriyle Yapilan
islemler

Pay Sahiplerinin Diger Katkilari

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

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

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

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

Diger Degisiklikler Nedeni ile Artis (Azalis)
Dnem Sonu Bakiyeler 5.000.000 -6.261 44,737 -180.327 253.637 5.111.786 5.111.786
Ozkaynaklar Degigim Tablosu
Ozkaynaklar Degjsim Tablosu

D3nem Bagi Bakiyeler 5.000.000 -6.261 44,737 -180.327 253.637 5.111.786 5.111.786

Muhasebe Politikalarindaki Degisikliklere iligkin
Diizeltmeler

F indaki Zorunlu D
iliskin Diizeltmeler

Muhasebe Politikalarindaki Goniillii Degisikliklere
iliskin Dtizeltmeler

Hatalara iligkin Diizeltmeler
Diger Diizeltmeler

Diizeltmelerden Sonraki Tutar

Transferler )
253.637 253.637
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) -32.062 187.160 155.098
Dénem Kari (Zarar) 187.160 187.160
Diger Kapsamli Gelir (Gider) -32.062 -32.062

Sermaye Arttirnimi
Sermaye Azaltimi
Sermaye Avansi

Birlesme/Boliinme/Tasfiye Etkisi




Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya isletmeleri
iceren Birlesmelerin Etkisi

Kar Paylar

Cari Donem

Paylarin Geri Alim islemleri Nedeniyle Meydana
Gelen Artis (Azalis)

Bagli Ortaklik Edinimi veya Elden Cikarilmasi

Kontrol Glicii Olmayan Pay Sahipleriyle Yapilan
islemler

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

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

Taahhudiin Baslangig Maliyetine veya Defter

Degerine Dahil Edilen Tutar

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

Diger Degisiklikler Nedeni ile Artis (Azalis)



