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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 VE 2018 TARIHLERI iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Liras1 (TL) olarak gdsterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
Referanslar: 2019 2018
VARLIKLAR

Donen Varhklar 2.755.257.097 2.659.489.972
Nakit ve Nakit Benzerleri 4 71.421.760 8.466.916
Ticari Alacaklar 6,31 446.134.951 737.958.154
-fliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,31 373.157.270 561.240.330
-Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 72.977.681 176.717.824
Diger Alacaklar 7 79.664.155 19.879.767
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 79.664.155 19.879.767
Tiirev Araglar 8 79.285 -
Stoklar 9 1.730.798.094 1.527.630.775
Pesin Odenmis Giderler 17 294.261.536 239.216.597
-Iliskili Olmayan Taraflardan Pegin Odenmis Giderler 294.261.536 239.216.597
Cari Donem Vergisiyle Tlgili Varliklar 4.647 41.224
Diger Donen Varliklar 18 132.892.669 126.296.539
Duran Varhklar 2.535.707.994 2.360.685.539
Ticari Alacaklar 6,31 103.221.772 57.586.681
-Iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,31 99.502.791 53.297.454
-lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 3.718.981 4.289.227
Diger Alacaklar 7,31 980.101 982.715
-Iligkili Taraflardan Diger Alacaklar 7,31 - -
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 980.101 982.715
Stoklar 9 678.830.592 958.264.151
Pesin Odenmis Giderler 17 41.382 2.348.171
Ozkaynak Y6netimiyle Degerlenen Yatirimlar 10 13.579.237 12.635.020
Istirakler Is Ortakliklar1 ve Bagli Ortakliklardaki Yatirimlar - -
Yatirrm Amagh Gayrimenkuller 11 1.699.044.058 1.291.181.712
Maddi Duran Varliklar 12 17.328.844 21.513.690
Maddi Olmayan Duran Varliklar 13 827.664 943.399

Kiralama Hakki Varliklar 13 21.854.344
Diger Duran Varliklar 18 - 15.230.000
TOPLAM VARLIKLAR 5.290.965.091 5.020.175.511

Ilisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 VE 2018 TARIHLERI iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Liras1 (TL) olarak gdsterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
31 Arahk 31 Arahk
2019 2018
KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.928.620.871 1.398.474.751
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 5 1.527.926.632 1.125.843.568
-Iligkili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisumlar 112.422.251 113.288.765
-lliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar: 1.415.504.381 1.012.554.803
Ticari Borglar 6,31 196.035.397 159.703.547
- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 6,31 24.931.934 6.312.940
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 171.103.463 153.390.607
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 15 2.336.405 3.688.126
Diger Borglar 7,31 11.193.982 32.945.063
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 7,31 - 32.881.200
- lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 11.193.982 63.863
Ertelenmis Gelirler 19 183.913.331 67.470.553
Kisa Vadeli Karsiliklar 15 2.923.707 2.657.131

-Calisanlara Saglanan Faydalara
liskin Kisa Vadeli Karsiliklar 2.923.707 2.657.131
Tiirev Araglar 8 - 3.544.958
- Riskten Korunma Amag¢h Tiirev Araglar - 3.544.958
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 16 4.291.417 2.621.805
- lliskili Olmayan Taraflara Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 4.291.417 2.621.805

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

2.800.176.655

3.271.137.055

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 5

2.170.579.460

2.130.265.153

-lligkili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢clanmalar 147.739.476 195.485.995
-lliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 2.022.839.984 1.934.779.158
Diger Borglar 7,31 38.670.907 35.302.492

- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 7,31 - -

- lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 38.670.907 35.302.492
Ertelenmis Gelirler 19 586.348.191 1.101.794.128
Ticari Borglar 6,31 306.142 -

- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 6,31 306.142 -

- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 - -
Uzun Vadeli Karsiliklar 15 4.271.955 1.262.342
-Cahsanlara Saglanan Faydalara Iligkin Uzun Vadeli Karsiliklar 4.271.955 1.262.342
Tiirev Araglar 8 - 2.512.940

- Riskten Korunma Amag¢h Tiirev Araglar - 2.512.940
OZKAYNAKLAR 20 562.167.566 350.563.705
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 20 562.167.566 350.563.705
Odenmis Sermaye 873.193.432 873.193.432
Sermaye Diizeltme Farklari 212.888.864 212.888.864
'Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis Isletmeleri Igeren Birlesmelerin Etkisi 71.608.628 71.608.628

'Birlesme Denklestime Hesabi
Geri Alinmus Paylar (-)

(417.611.352)
(81.290.459)

(417.611.352)
(81.290.459)

Paylara iliskin Primler/iskontolar 62.419.923 62.419.923
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamh Gelirler (Giderler) (4.559.157) (1.136.836)
Yeniden Degerleme Ve Olgiim Kazanglar (Kayiplari) (4.559.157) (1.136.836)
-Tanmimlanmus fayda planlar: yeniden 6l¢iim kayiplar (4.559.157) (1.136.836)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 108.855.374 108.855.373
Gegmis Yillar Karlar1 veya Zararlar (478.373.928) (281.481.431)
Net Dénem (Zarart) / Kari 215.036.241 (196.882.437)
TOPLAM KAYNAKLAR 5.290.965.092 5.020.175.511

Ilisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 VE 2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Lirasi (TL) olarak gdsterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis geemis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahk 30 Arahk
SURDURULEN FAALIYETLER Referanslari 2019 2018
Hasilat 21 1.712.508.229 432.330.129
Satislarin Maliyeti (-) 21 (1.170.591.706) (351.143.122)
BRUT KAR 541.916.523 81.187.007
Pazarlama Giderleri (-) 22 (80.916.058) (75.894.004)
Genel Yonetim Giderleri (-) 22 (41.528.220) (59.799.777)
Yatirim Amagh Gayrimenkuller Deger Artislar 11 167.015.259 641.273.191
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 24 270.176.829 282.351.907
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 25 (164.209.179) (36.869.214)
ESAS FAALIYET (ZARARI) / KARI 692.455.154 832.249.110
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 2.699.691
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - -
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin
Karlarindan/Zararlarindan Paylar 26 944.217 -
FINANSMAN GiDERI ONCESi ESAS FAALIYET (ZARARI ) / KARI 693.399.371 834.948.801
Finansal Gelirler 27 6.160.418 30.198.896
Finansal Giderler (-) 28 (484.523.545) (1.062.030.136)
SURDULEN FAALIYETLER VERGI ONCESi ZARARI 215.036.244 (196.882.439)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/gideri
Donem vergi gelir/gideri
Ertelenmis vergi gelir/gideri
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 215.036.244 (196.882.439)
DONEM (ZARARI) / KARI 215.036.244 (196.882.439)
Pay Basina Kazang
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang (Zarar) 30 0,2463 (0,2255)
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacaklar (3.422.321) (757.221)
Tanimlanmus Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kazang / (Kayiplar1) (3.422.321) (757.221)
Kar veya Zarar Olarak Yeniden Simflandirilacaklar -
Satilmaya Hazir Finansal Varliklari Yeniden Degerleme Kazanglar -
DiGER KAPSAMLI GELIiR (3.422.321) (757.221)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 211.613.923 (197.639.660)

[lisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 VE 2018 TARIHLERINDE

SONA EREN YILLARA AIiT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGI$
(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

M TABLOLARI

Kar veya
Zararda Yeniden

Smiflandirilacak Birikmis Diger

Kar veya
Zararda Yeniden

Smiflandirilmayacak Birikmis

Diger

1 Gelir ve Giderler Kap I Gelir ve Giderler Birikmis Karlar
Kardan
Sermaye Birlesme Paylara iliskin Ayrilan

Odenmis Diizeltme Denklestirme Geri Almmis Primler/ Finansal Varhik Deger Artis Tammlanmis fayda planlari Kisitlanms Gegmis Yillar Net Dénem (")zkaynak

Sermaye Farklari Hesab1 Paylar iskontolar Fonu yeniden 6l¢iim kayiplar: Yedekler Kari (Zarar)/Kari Toplam
1 Ocak 2018 600.000.000 252.561.921 71.608.628 (5.664.156) 62.419.923 - (379.615) 119.399.365 (9.109.526) (242.915.898) 847.920.642
Transferler - - - - - - - - (242.915.898) 242.915.898 -
Birlesme/Boliinme/Tasfiye
Etkisi 273.193.432 (39.673.057) (417.611.352) - - - (10.543.992) 10.543.993 - (184.090.976)
Paylarin Geri Alim
islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artis
(Azalis) - - - (75.626.303) - - - - - - (75.626.303)
Kar Paylar1 - - - - - - - - (40.000.000) - (40.000.000)
Toplam kapsamli gelir - - - - - - (757.221) - - (196.882.437) (197.639.658)
31 Arahk 2018 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 - (1.136.836) 108.855.373 (281.481.431) (196.882.437) 350.563.705
1 Ocak 2019 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 - (1.136.836) 108.855.373 (281.481.431) (196.882.437) 350.563.705
Transferler - - - - - - - - (196.892.497) 196.882.437 (10.060)
Birlesme/Bolinme/Tasfiye
Etkisi - - - - - - 1 - 1
Paylarm Geri Alm
Islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artis
(Azalis) - - - - - - - - - - -
Kar Paylar1 - - - - - - - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - (3.422.321) - - 215.036.241 211.613.920
31 Arahk 2019 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 - (4.559.157) 108.855.374 (478.373.928) 215.036.241 562.167.566

(*) Bakiniz Not 3.

Mlisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 VE 2018 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 81.124.295 (134.303.718)
Doénem Kary/zarari 215.036.244 (196.882.439)
Dénem zarar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler 3.643.906 (550.167.183)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler 330.435.574 426.320.446
Tiirev finansal araglarin gergege uygun deger kayiplar1 / (kazanglar) ile ilgili
diizeltmeler (79.285) (29.930.752)
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 105.868.917 43.527.827
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 7.044.525 3.876.717
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler ) (146.131) (95.310.565)
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile Ilgili diizeltmeler (146.131) (95.310.565)
- Diger karsiliklar (iptalleri) ile ilgili diizeltmeler - -
Yatirim ya da finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akislarma neden olan diger kalemlere iligkin diizeltmeler - (257.109.521)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitiimans karlari ile ilgili
diizeltmeler -
Gergege uygun deger kayuplari (kazanclar) ile ilgili diizeltmeler (438.535.477) (641.273.191)
- Yatirim amagh gayrimenkulllerin ger¢ege uygun deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler (438.535.477) (641.273.191)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmamis karlari ile ilgili
diizeltmeler (944.217) -
Kar pay1 (geliri)/gideri ile ilgili diizeltmeler - (268.144)
Kar/(zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler - -
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (136.204.133) 613.282.911
Ticari alacaklardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 246.188.112 16.141.195
Ticari borglardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 36.637.992 20.829.762
Stoklardaki artis/azalis ile ilgili diizeltmeler 4 100.545.517 228.599.710
Pesin 6denmis giderlerdeki artis/azalisla ilgili diizeltmeler (52.738.150) (108.912.224)
Ertelenmis gelirlerdeki artig/azalis (399.003.159) 396.225.659
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis/azalis ile ilgili diizeltmeler (67.834.445) 60.398.809
- Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki artis / azalig -
ile ilgili diizeltmeler - 44.739.244
- Faaliyetlerle ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki artis / azalig -
ile ilgili diizeltmeler - 15.659.565
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar 82.476.017 (133.766.711)
Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (1.351.722) (537.007)
Alman kar paylart
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI 6.084.933 (537.775.071)
Alman temettiiler - 2.324.691
Bagli ortakliklarin kontroliiniin elde edinilmesine yonelik alislara iliskin nakit gikislar - -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimmdan
kaynaklanan nakit ¢ikislar (617.053)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satisindan
kaynaklanan nakit girisleri 308.132 (11.483.948)
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari, net 6.393.854 (528.615.814)
Diger uzun vadeli varlik satisgindan nakit girisi - -
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (24.254.384) 642.877.720
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 1.530.227.853 1.165.883.705
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart (1.507.688.838) (449.228.213)
Alinan kar paylari - 268.144
Tiirev araglardan nakit ¢ikislart (6.057.898)
Odenen faizler (40.735.501) (34.045.916)
Odenen temettiiler - (40.000.000)
Yabanci para ¢evrim farklarinin etkisinden 6nce
nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/azalis 62.954.844 (29.201.069)
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE
NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKISi - -
NAKIT VE NAKiT BENZERIi DEGERLERDEKI NET DEGiSiM 62.954.844 (29.201.069)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 8.466.916 37.667.985
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 71.421.760 8.466.916

Mlisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

22 Aralik 2006 tarihinde, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na (“GYO”), donlismek amaci ile kurulan
Sinpas Insaat Anonim Sirketi (“Sinpas Insaat”), GYO’ya doniisiimii talebiyle Sermaye Piyasasi
Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus ve ilgili talebinin onaylanmasini takiben 3 Mayis 2007 tarihinde ticaret
siciline tescil edilerek GYO’ya doniismiis ve {invan1 Sinpag Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.
(“Sinpas GYO” veya “Sirket”) olarak degistirilmistir.

Sirket ana operasyonu ikamete yarar, satis amagli gayrimenkul projeleri gelistirmektir. Sirket, sektoriin
onde gelen gayrimenkul yatirnm ve gelistirme gruplarindan biri olan Sinpas Grup Sirketleri’nin catisi
altindadir. Sirket, Tiirkiye’de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir. Sirket’in ana hissedari
Avni Celik’tir.

Aym sektorde faaliyet gostermekte olan Sinpas GYO ve Sinpas Yapt'nin birlesmesinin, ekonomik,
operasyonel ve rekabet giicli agisindan yaratacagi avantajlar ile olusturacagi sinerji ve birlesme sonrasi
ortaya ¢ikacak sirket biliyiikliigliniin yaratacagi firsat ve imkanlarin tiim Sermaye Piyasasi paydaslarina
saglayacagi faydalar diisiiniilerek, Sinpas GYO Yonetim Kurulu’nun 21 Kasim 2017 tarihinde almig
oldugu Yonetim kurulu karari ile ilgili mevzuat hiikiimleri dahilinde, 30 Haziran 2017 bilangolar1 esas
alinarak, Sinpas GYO ve Sinpas Yap1'nin birlesilmesine karar verilmistir. Gerekli izinlerin alinmasini
takiben, Sirketimizin 29 Aralik 2017 tarihinde gerceklesen Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda,
Sinpas Yapi'nin Sinpag GYO tarafindan devralinmasi suretiyle, Sinpas GYO biinyesinde birlesilmesine
oy c¢okluguyla karar verilmistir. Olaganiistii Genel Kurul toplantist 28 Subat 2018 tarihinde tescil
edilmistir. Birlesme islemi nedeniyle Sinpag GYO’nun ¢ikarilmis sermayesi 600.000.000 TL artirilarak
873.193.432 TL’ye ¢ikartilmistir. Birlesme Sirket biinyesinde ger¢eklesmis olup, birlesme islemi; TFRS
standartlar1 hiikiimleri g¢er¢evesinde degerlendirilerek standart geregi birlesmis sirket bilangosu
olusturulmustur

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ortalama personel sayisi 236 kisidir (31 Aralik 2018: 248).
Grup’un kayith adresi Sinpas Plaza, Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak. No:36 34349 Besiktas,
Istanbul’dur.

Sirket, Bagl Ortakliklar1 ve Istirakleri ile birlikte “Grup” olarak anilacaktir.

Konsolide Finansal tablolarin onaylanmasi:

Konsolide finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 10 Mart 2020 tarihinde
yaymlanmasi i¢in yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Grup'un bagh ortakliklar1 Tiirkiye’de faaliyet gdstermekte olup, temel faaliyet konular1 asagida
belirtilmistir:

Bagh Ortakhklar Faaliyet Konusu
Samandira Mobilya Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Abhsap, plastik, mermer, ¢elik ve her
(“Samandira Mobilya ) tiirli metal ve maddeden mamiil ev,

bahge ve biiro mobilyalarinin imalatini,
ithalatin1 ve ihracatin1 yapmak.

S.S. Modern Bursa Konut Yap1 Kooperatifi Ortaklilarin konut ihtiyacini
(“S.S. Modern Bursa ) karsilamak, arsa satin almak,
birlestirmek, altyapi, plan, proje
ve maliyet hazirlamak.

Sinpas CO. Belirli gayrimenkullere yatirim
yapmak.
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1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Glney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S. Mugla Marmariste bulunan otelin
isletilmesi ve verilen hizmetin
aksatilmadan devaminin saglanmast

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Dogrudan Etkin Dogrudan ve Etkin

ortakhk ortakhik dolayh ortakhk ortakhk

orani (%) orani (%) orani (%) orani (%)

Samandira Mobilya 100,00 100,00 100,00 100,00
S.S. Modern Bursa 99,37 99,37 99,37 99,37
Sinpag CO. 100,00 100,00 100,00 100,00
Giliney Marmaris 100,00 100,00 - -

Samandira Mobilya

Samandira Mobilya ahsap, plastik, mermer, ¢elik ve her tiirlii metal ve maddeden mamiil ev bahge ve
biiro mobilyalarinin imalati ithalati ihracat faaliyetlerinde bulunmaktadir. Sinpas GYO, Samandira
Mobilya’nin sermayesinin %100,00’{ine sahiptir.

S.S. Modern Bursa

Ortaklilarin konut ihtiyacini karsilamak, arsa satin almak, birlestirmek, altyapi, plan, proje ve maliyet
hazirlamak ve ortaklara konut yaptirmak, ortaklarin sosyal kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarini
karsilamak iizere gerekli tesisleri kurarak ortaklarina aktarmak kooparetifin kredi ihtiyacim karsilamak
gibi faaliyetlerde bulunmaktadir. Sinpas GYO, S.S Modern Bursa’ nin sermayesinin %99,37’sine
sahiptir.

Sinpas CO.

Suudi Arabistan Kralligi’nin nitelikli konut iiretimi ve vatandaglarina uygun vade oranlar ile konut
sahibi yapmak iizere baslattig1 imar ¢alismalar kapsaminda Tiirk ingaat sektoriine yaptigi davet ile
yapilan karsilikli goriismeler sonucunda Suudi Arabistan Krallig1 yasalarma gore Sinpas CO. isimli
firmanin yasal kurulug ¢aligmalar1 tamamlanmistir. Sinpas CO. Suudi Arabistan Kralli§i’'nda belirli
gayrimenkullere yatirim yapmak iizere ¢alismalarini siirdiirmektedir. Sinpas GYO, Sinpas CO.’nun
sermayesinin %100 {ine sahiptir.

Giiney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S.
Mugla Marmaris’te bulunan otelin isletilmesi ve verilen hizmetin aksatilmadan devaminin saglanmasi

faaliyetlerinde bulunmaktadir. Sinpas GYO, Giiney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S.’nin
sermayesinin %100 iine sahiptir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
a Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Grup, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuat1 ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanhg tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planin1 esas almaktadir. Ilisikteki finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile
gosterilen finansal varlik ve yuktimliliklerin disinda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak Ttirk Lirasi olarak
hazirlanmistir. Ilisikteki finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara
TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve simiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir.

b TFRS’lere uygunluk beyani

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayilh Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine
istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige
konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(“TMS/TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmustir.

c Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarim1 SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasia son verilmistir. Buna istinaden,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren, KGK tarafindan yayimlanmis 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29”) uygulanmamustir.

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
d Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Grup’un raporlama para birimi Tiirk Lirast (“TL”) olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL
olarak gosterilmistir. TL disindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedik¢e tam olarak
belirtilmistir.

e Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Grup’un konsolide finansal
tablolar1 Onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Isletme faaliyetleri akisindaki
egilimleri belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Konsolide
finansal tablolarin kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi
saglamak amaciyla, onceki donem konsolide finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden
siniflandirilmakta ve bu hususlara iligkin olarak agiklama yapilmaktadir. Not 3, Isletme Birlesmelerinde

izah edildigi gibi, 31 Aralik 2017 tarihli mali tablolar geriye doniik olarak tekrar diizenlenmistir.
f Isletmenin siirekliligi

Grup konsolide finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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2.
2.2

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)

Muhasebe politikalari ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki
donem konsolide finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Grup 31 Aralik 2019 tarihli konsolide
finansal tablolarinda belirtilen muhasebe politikalarinin aynilarini uygulamaya devam etmistir.

2.3

Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilasgtirmah bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

2.3.1 Yeni Muhasebe Standartlari ve Yorumlar

a) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik iki konuya aciklik
getirmistir: bir finansal varligin sadece anapara ve anaparaya iliskin faizi temsil edip etmedigi
dikkate almirken, erken 6denen bedelin hem negatif hem de pozitif nakit akislar olabilecegi
ve itfa edilmis maliyet ile dlgiilen finansal bir yiikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma
sonucu dogurmadan degistirildiginde, ortaya c¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya
zararda muhasebelestirilmesi konusunu dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal
sozlesmeye dayal1 nakit akislari ile orijinal etkin faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis
nakit akislar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu, farkin TMS 39’dan farkli olarak
enstrimanin kalan omrii boyunca yayilarak muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadig1
anlamina gelmektedir.

TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirnmlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak
2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.
Sirketlerin 6zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi
yatirrmlarini, TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

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

TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi
hesaplamasinin nasil dlciilecegi ve muhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama getirmektedir. Vergi
uygulamasi belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince
kabul edilir olup olmadigimin bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin, 6zellikle bir giderin
indirim olarak kabul edilmesi ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil
edilip edilmemesiyle ilgili vergi kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi
uygulamalarinin belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yiikiimliiliigiin
vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacag1 ve vergi oranlar1 da dahil olmak tizere her durumda
gegcerlidir.
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2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)

TMS 19 “Cahsanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, kiiciilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler”; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama dénemleri
icin gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

e  Planda yapilan degisiklik, kii¢iilme ve yerine getirme sonrasi dénem igin; cari hizmet

maliyeti ve net faizi belirlemek i¢in giincel varsayimlarikullanilmast;

e  Gegmis donem hizmet maliyetinin bir pargasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme,
ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha 6nce finansal tablolara alinmamis olsa
bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin
finansal tablolara alinmasi.

2015-2017 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama donemleri i¢in
gegcerlidir.

Bu iyilestirmeler agagidaki degisiklikleri igermektedir:

e TFRS 3, “Isletme Birlesmeleri”; kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha 6nce
edindigi pay1 yeniden Olger.

e TFRS 11, “Miisterek Anlagmalar”; miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterck
faaliyette daha 6nce edindigi pay1 yeniden 6lgmez.

e TMS 12, “Gelir Vergileri”; isletme, temettiilerin gelir vergisi etkilerini ayn1 sekilde
muhasebelestirir.

e TMS 23, “Bor¢lanma Maliyetleri”; bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa
hazir hale gelmesi i¢in yapilan her bor¢lanmayi, genel bor¢lanmanin bir parcasi olarak
degerlendirir.

b) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin
Sunulusu” ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve
Hatalar” daki degisiklikler ile bu degisikliklere bagli olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler
asagidaki gibidir:

e TFRS ve finansal raporlama ¢ercevesi ile tutarli 6nemlilik tanimikullanimi
e  Onemlilik taniminin ag¢iklamasinin netlestirilmesi ve
e  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki baz1 rehberliklerin dahil edilmesi

TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tamimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmistir. UMSK  tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmasik oldugu diisiiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonug¢lanmaktadir.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra basglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’1in yerine ge¢gmektedir. UFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim s6zlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temeldendegistirecektir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devam)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK)
tarafindan yaymlanmis fakat KGK tarafindan yayimlanmamis standartlar ve degisiklikler:

- TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°deki degisiklikler- Gosterge faiz orani reformu; 1 Ocak 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastiric1 uygulamalar saglar.
Bu uygulamalar riskten korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle
riskten korunma muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi
bir riskten korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR
bazli sozlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasi goéz Oniine alindiginda bu
kolaylastirici uygulamalar sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

Aciklanan yeni ve revize muhasebe standart ve yorumlarinin Sirket muhasebe politikalarinda 6nemli bir
etkisi olmayacagi beklenmektedir.

2.4 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerinde yapilan 6énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca
bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem
degisikligin yapildig1 donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.5 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerinde yapilan énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve dnceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca
bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem
degisikligin yapildig1 donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

TFRS 9 - Finansal araclar

Grup, TMS 39’un yerini alan TFRS 9 “Finansal araclar” standardini ilk uygulama tarihi olan 1 Ocak
2019 tarihi itibariyla degerlendirmistir. Standarttaki degisikligin Grup’un finansallar1 iizerinde etkisi
bulunmamaktadir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin siniflandirmasina iliskin degisiklikler agsagida
Ozetlenmistir. S6z konusu smiflama farkliliklarinin, finansal varliklarin 6lgiimiine iliskin bir etkisi
bulunmamaktadir:

Finansal varhklar TMS 39’a gore onceki siniflandirma  TFRS 9’ gore yeni siniflandirma
Nakit ve nakit benzerleri Krediler ve alacaklar hfa edilmis maliyet

Ticari alacaklar Krediler ve alacaklar Itfa edilmis maliyet

Finansal yiikiimliiliikler TMS 39’a gore onceki simiflandirma  TFRS 9’ gire yeni simiflandirma
Ticari borglar Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyet
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIiN ESASLAR (Devam)

Finansal varliklarda deger diistikliigi

Grup’un TFRS 9’un yeni beklenen kredi zararlar1 modeline tabi olan finansal varliklar1 asagidaki
gibidir:

° Devam eden insaat kontratlarina iliskin s6zlesme varliklar

Grup, TFRS 9 ile beraber deger diisiikliigii metodolojisini tiim varlik siniflar1 i¢in degerlendirmis ve
belirlenen deger diisiikliigii zararmin 6nemli biyiikliikte olmadigini tespit etmistir.

Ticari alacaklar ve sozlesme varlikiar

Grup, TFRS 9’daki beklenen kredi zararlarin1 hesaplamak i¢in kolaylastirilmis yaklagimi uygulamak
iizere tlim ticari alacaklar1 ve sdzlesme varliklari i¢in 6miir boyu beklenen zarar karsiligini hesaplar.

Beklenen kredi zararlarimi 6lgmek igin, ticari alacaklar ve sdzlesme varliklari, benzer kredi riski
ozelliklerine ve gecikme giinlerine gore gruplandirilmistir. S6zlesme varliklar1 faturalanmanmis devam
eden islerle ilgilidir ve ayni tiir sozlesmeler i¢in ticari alacaklar ile ayni risk 6zelliklerine sahiptir. Grup,
bu nedenle, ticari alacaklar i¢in beklenen zarar oranlarinin, s6zlesme varliklarinin zarar oranlarina makul
bir sekilde yakinsadig1 sonucuna varmaistir.

Itfa edilmis maliyetiyle élciilen diger finansal varhiklar

Yo6netimin sozlesmeye dayali nakit akislarini tahsil etme is modelini benimsedigi ve s6zlesme sartlarinin
belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igerdigi, sabit
veya belirli 6demeleri olan, aktif bir piyasada islem gérmeyen ve tiirev arag olmayan finansal varliklar
itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirilir. Vadeleri bilango
tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan uzun ise duran varliklar olarak
siniflandirilirlar. Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar, finansal durum
tablosunda “ticari alacaklar” ve “nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini icermektedir. Bunlarla birlikte
ticari alacaklar icerisinde yer alan, kabili riicu faktoring islemleri kapsaminda faktoring sirketlerinden
tahsil edilen ticari alacaklar, s6z konusu alacaklara iligkin tahsilat riski devredilmediginden itfa edilmig
maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirilmistir.

TFRS 15 - Miisteri sozlesmelerinden hasilat

Grup, TMS 18, “Hasilat” ve TMS 11, “Insaat sozlesmeleri”nin yerini alan TFRS 15, “Miisterilerle
yapilan sozlesmelerden dogan hasilat” standardim kiimiilatif etki metoduyla ilk uygulama tarihi olan 1
Ocak 2019 tarihi itibanyla degerlendirmistir. TFRS 15, “Miisteri sozlesmelerinden hasilat”
standardindaki degisikligin Grup’un 1 Ocak 2019 itibariyla birikmis kar1 iizerinde etkisi
bulunmamaktadir.

Hasilatin kaydedilmesi
Grup, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliiliiglinii yerine

getirdiginde veya getirdik¢e hasilati konsolide finansal tablolarina kaydeder. Bir varligin kontrolii
miisterinin eline gegtiginde (veya gectikee) varlik devredilmis olur.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devam)
Grup asagida yer alan temel prensipler dogrultusunda hasilati finansal tablolarina kaydetmektedir:

Miisteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi,

Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi,

Soézlesmedeki islem fiyatini saptanmasi,

Islem fiyatim sézlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine boliistiiriilmest,

Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi,

Grup asagidaki sartlarin tamaminin karsilanmasi durumunda miisterisi ile yaptig1 bir s6zlesmeyi hasilat
olarak muhasebelestirir:

o Soézlesmenin taraflar1 s6zlesmeyi (yazili, sozlii ya da diger ticari teamiillere uyarmca) onaylamis
ve kendi edimlerini ifa etmeyi taahhiit etmektedir,

Grup her bir tarafin devredecegi mal veya hizmetlerle ilgili haklar1 tanimlayabilmektedir,

Grup devredilecek mal veya hizmetlerle ilgili deme kosullar1 tanimlayabilmektedir,

So6zlesme 0zii itibariyla ticari niteliktedir,

Grup’un miisteriye devredilecek mal veya hizmetler karsiligi bedel tahsil edecek olmasi
muhtemeldir. Bir bedelin tahsil edilebilirliginin muhtemel olup olmadigimi degerlendirirken
isletme, sadece miisterinin bu bedeli vadesinde ddeyebilmesini ve buna iliskin niyetini dikkate
alir.

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti
Konsolidasyon esaslari

Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Sinpas GYO ile bagli ortakliklarinin asagidaki belirtilen esaslara
gore hazirlanan hesaplarini kapsamaktadir. Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin finansal tablolarinin
hazirlanmasi sirasinda, tarihsel maliyet esasina gore tutulan kayitlarina TFRS’ye uygunluk ve Grup
tarafindan uygulanan muhasebe politikalarma ve sunum bigimlerine uyumluluk agisindan gerekli
diizeltmeler ve siniflandirmalar yapilmigtir.

Bagl Ortakliklar

Kontrol, bir isletmenin faaliyetlerinden fayda elde etmek amaciyla finansal ve operasyonel politikalari
tizerinde kontrol giiciiniin olmasi ile saglanir.

Bagli ortakliklar, Sirket’in ya (a) dogrudan ve/veya dolayli olarak kendisine ait olan ve Sirket’in
iizerinde oy haklarma sahip oldugu hisseler neticesinde sirketlerdeki hisselerle ilgili oy hakkinin
%350’den fazlasini kullanma yetkisine sahip oldugu ya da (b) oy hakkinin %50’den fazlasimi kullanma
yetkisine sahip olmamakla birlikte mali ve isletme politikalar1 {izerinde fiili hakimiyet etkisini
kullanmak suretiyle, mali ve isletme politikalarin1t Grup’un menfaatleri dogrultusunda kontrol etme
yetkisi ve gliciine sahip oldugu sirketleri ifade eder.

Grup’un bagka bir sirketi kontrol edip etmediginin degerlendirilmesinde doniistiiriilebilir veya
kullanilabilir potansiyel oy haklarinin varligi da goz 6niinde bulundurulur.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla konsolidasyona tabi tutulan bagli ortakliklar, oy
haklar1 ve etkin ortaklik oranlar1 Not 1°de gosterilmistir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)

2.5 Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (Devami)

Bagl ortakliklar, kontrolin Grup’a gectigi tarihten itibaren konsolide edilmeye baglanmistir ve
kontroliin Grup’tan ¢ikmasi ile konsolide edilme islemi son bulmaktadir. Bagli Ortakliklar igin
uygulanan muhasebe politikalar1 Grup tarafindan uygulanan muhasebe politikalar1 ile tutarliligin
saglanmas1 amactyla degistirilir.

Donem igerisinde satin alman veya elden ¢ikarilan baglh ortakliklarin sonuglari, satin alim tarihinden
sonra veya elden ¢ikarma tarihine kadar konsolide kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Bagli ortakliklara ait finansal durum tablolar1 ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablolar1 tam
konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide edilmis olup, Sirket ve bagli ortakliklarin sahip oldugu
paylarin kayith istirak degerleri, ilgili 6zkaynaklar ile karsilikli olarak netlestirilmistir. Sirket ile bagh
ortakliklar arasindaki grup i¢i islemler ve bakiyeler konsolidasyon islemi sirasinda netlestirilmistir.

Grup’un sahip oldugu hisselerin kayithh degerleri ve bunlardan kaynaklanan temettiiler, ilgili
Ozkaynaklar ve kapsamli gelir tablosu hesaplarindan netlestirilmistir.

Konsolide bagli ortakliklarin net varliklarindaki ana ortaklik dis1 paylar Grup’un 6zkaynaginin i¢inde
ayr1 olarak belirtilir. Ana ortaklik dis1 paylar, ilk isletme birlesmelerinde olusan bu paylar ile birlesme
tarihinden itibaren 6zkaynakta meydana gelen degisikliklerdeki ana ortaklik dis1 paylarin toplamindan
olusur. Konsolide edilen bir bagl ortakligin ana ortaklik disi paya diisen birikmis zararlar1, s6z konusu
bagl ortakligin ana ortaklik dis1 6zsermaye tutarini agabilir. Bu durumda, birikmis zarar ve ana ortaklik
dis1 paya diisecek daha sonraki cari yil zararlari, ana ortaklik dis1 pay ile iliskilendirilir.

Istirakler

Bir isletmenin dogrudan ya da dolayli olarak yatirim yapilan isletmenin oy hakkinin %20 ya da daha
fazlasini elinde tutmasi durumunda, aksi acik¢a ortaya konulamadig: siirece, soz konusu igletmenin
onemli etkisinin bulundugu kabul edilir. Onemli etki; yatirrm yapilan isletmenin finansal ve faaliyetle
ilgili politikalarin belirlenmesi kararlarina katilma giicii olup bu politikalar1 tek basina ya da bir bagka
taraf ile misterek kontrol etme giiciinii ifade etmemektedir.

Asagidaki hususlarin bir ya da birden fazlasinin varligi halinde bir isletmenin 6nemli etkisinin
bulundugu kabul edilir:

- Yatirim yapilan isletmenin yonetim kurulu ya da esdeger idari organinda temsil edilme,

- Temettiiler ya da diger dagitim kararlar1 dahil olmak iizere, isletmenin politika belirleme
siireclerine katilma,

- Yatirimet igletme ile yatirim yapilan isletme arasinda 6nemli islemlerin gergeklestirilmesi,

- Isletmeler arasinda yonetici personel degisimi veya

- Isletme icin gerekli teknik bilginin saglanmasi.

Grup’un istirakleri, TMS 28, Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardlarma uygun
olarak 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirilmistir.

Ozkaynak yontemi; yatirimin baslangicta elde etme maliyeti ile muhasebelestirildigi ve sonrasinda bu
tutarin yatirim yapilan isletmenin net varliklarinda yatirimei isletmenin payina diisen kismi yansitacak
sekilde diizeltildigi bir muhasebe yontemidir. Yatirimel isletmenin kar veya zarari, yatirim yapilan
isletmenin kar veya zararindan kendisine diisen pay1; yatirimei isletmenin diger kapsamli kéari, yatirim
yapilan isletmenin diger kapsamli kérindan kendisine diisen pay1 kapsamaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)
2.5 Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (Devami)

Istirak, finansal tablolarm, finansal tablolarin tarihi itibariyla ve yeknesak muhasebe ilke ve
uygulamalar1 gdzetilerek en son yillik finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalar1 ve hesaplama yontemleri kullanilarak hazirlamigtir.

Istirakin faaliyet sonuglari, satin alma, elden ¢ikarma veya ortaklik olusumu iglemlerine uygun olarak
s0z konusu islemlerin gegerlilik tarihlerinde dahil edilmis veya harig¢ birakilmigslardir.

Bir yatinm, yatirim yapilan igletmenin istirak veya is ortakligi niteligi kazandig1 tarihten itibaren
0zkaynak yontemine gore muhasebelestirilir. Yatirimin ediniminde, yatirimin elde etme maliyeti ile
istirakin veya is ortakliginin tespit edilebilen net varlik, bor¢ ve kosullu bor¢larin net gergcege uygun
degerinden isletmeye diisen pay arasindaki her tiirlii fark, agagidaki sekilde muhasebelestirilir:

- Bir istirak veya is ortakligi ile ilgili serefiye istirak yatiriminin defter degerine dahil edilir.
Bununla birlikte, s6z konusu serefiyeden amortisman ayrilmasina izin verilmez.

- Istirakin veya is ortakliginin tanimlanabilir varlik ve bor¢larmin net gercege uygun degerinden
isletmenin payma diisen kismin yatirimin elde etme maliyetini agan tutar1, yatirrmin edinildigi
donemde istirakin veya is ortakligmin kar veya =zararindaki isletmeye diisen payin
belirlenmesinde, gelirlere dahil edilir.

Hasilat

Gelirler, tahsil edilmis veya edilecek olan alacak tutarinin gergege uygun degeri lizerinden olgiiliir.
Indirimler ve karsiliklar s6z konusu tutardan diisiilmektedir.

Alicilardan elde edilen hasilat

Konut ingasi1 projelerinden elde edilen hasilat Grup’un sdzlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagimi onaylamasi ardindan bir varliga hukuken
sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin miilkiyeti satin alana gegtiginde gerceklesir.

Arsa sahibi ile ilgili islemler

Grup, kat karsilig1 insaat (“KKI”) s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi (“HP”’) sdzlesmeleri uyarinca diger
kisilere ait arsalar {izerinde konut projesi gelistirmeyi taahhiit etmekte ve arsaya karsilik olarak KKI
sozlesmelerinde arsa iizerinde insa edilecek yapilarin s6zlesmede mutabik kalinan orana isabet eden
kismini, HP sozlesmelerinde ise arsa lizerinde insa edilecek yapilarin satis hasilat1 gelirinin sézlesmede
mutabik kaliman orana isabet eden kismini arsa sahibine devretmektedir. KKI sdzlesmelerinde Grup’a
transfer olan arsa payinin degeri, sézlesme tarihindeki gercege uygun deger olarak hesaplanir ve
Grup’un sozlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa
sahibinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve
yararlarin arsa sahibine gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.
HP s6zlesmelerinde ise satis hasilati elde edildiginde arsa sahiplerine devredilmekte ve devredilen tutar
devir tarihinde arsa sahiplerine verilen avans olarak kayitlara alinmaktadir ve alicilardan elde edilen
hasilat baslikli paragrafta belirtilen hususlar yerine getirildiginde arsanin Grup’un payina diisen gercege
uygun degeri arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.

Stoklar

Konut insaat projelerine ait yart mamuller; dogrudan maliyetleri, projeye konu isle iligkisi kurulabilen
ve projeye yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri kapsar. Bu yar1 mamuller maliyetin ya da net
gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir.

Konut ingaat projelerinde degerlendirilmek iizere satin alinan araziler “arsalar” altinda ve maliyetin ya
da net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile gosterilmektedir.
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“Tamamlanan konutlar”, insaat1 tamamlanan ve satilmaya hazir konut projeleridir ve maliyetin ya da net
gercgeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir.

Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet igerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini
tamamlanma maliyeti ile satisi gerceklestirmek igin yiiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin
toplaminin indirilmesiyle elde edilir.

Grup, stoklarinin vade ayrimini arsalar ve insaati devam eden konut insaat projelerinin 12 aydan uzun
siirede tamamlanacak kismini uzun vadede, tamamlanmis konut ve ticari {initeleri kisa vadede olmak
tizere siniflamigtir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikliikleri
disiildiikten sonraki tutar lizerinden gosterilirler.

Kiralama veya idari amagl ya da hali hazirda belirlenmemis olan diger amaglar dogrultusunda insa
edilme asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger diislikliigli kaybi1 diistilerek
gosterilirler. Maliyete yasal harglar da dahil edilir. Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli
Ol¢iide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, bor¢lanma maliyetleri Grup’un ilgili muhasebe
politikas1 uyarinca aktiflestirilir. Bu tiir varliklar, diger sabit varliklar i¢in kullanilan amortisman
yonteminde oldugu gibi, kullanima hazir olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali omiirlerine gore dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali omiir, kalintt deger ve amortisman
yontemi, tahminlerde ortaya cikan degisikliklerin olasi etkileri igin her yil gézden gegirilir ve
tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Finansal kiralama ile alman varliklar, beklenen faydali émrii ile s6z konusu kiralama siiresinden kisa
olani ile sahip olunan maddi duran varliklarla ayni sekilde amortismana tabi tutulur.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmast ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu
olusan kazang veya kayip satis hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve gelir
tablosuna dahil edilir.

Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali 6miirler asagidaki gibidir:

Ekonomik omri

Binalar 50 yi
Tasitlar S5yl
Demirbaglar 4-5 yil
Ozel Maliyetler 5yil

Finansal kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin énemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemleri, finansal
kiralama olarak siniflandirilirken diger kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilir.
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Finansal kiralamayla elde edilen varliklar, kiralama tarihindeki varligin ger¢cege uygun degeri, ya da
asgari kira 6demelerinin bugiinkii degerinden diisiik olan1 kullanilarak aktiflestirilir. Kiralayana kars1
olan yikimliiliik, bilangoda finansal kiralama ylkiimliliigi olarak gosterilir. Finansal kiralama
O0demeleri, finansman gideri ve finansal kiralama yiikiimliigiindeki azalis1 saglayan anapara 6demesi
olarak ayrilir ve bdylelikle borcun geri kalan ana para bakiyesi lizerinden sabit bir oranda faiz
hesaplanmasini saglar. Finansal giderler, Grup’un yukarida ayrintilarina yer verilen genel borglanma
politikas1 kapsaminda finansman giderlerinin aktiflestirilen kismi haricindeki boliimii gelir tablosuna
kaydedilir.

Faaliyet kiralamalari i¢in yapilan 6demeler (kiralayandan kira isleminin ger¢eklesebilmesi igin alinan
veya aliacak olan tesvikler de kira donemi boyunca dogrusal yontem ile gelir tablosuna kaydedilir),
kira donemi boyunca dogrusal yontem ile gelir tablosuna kaydedilir.

Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diistikliikleri diigiildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali émiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali dmiir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gozden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Varhklarda deger diisiikliigii

Siirsiz dmrii olan varliklar itfaya tabi tutulmazlar. Bu varliklar i¢in her yil deger diisiikligii testi
uygulanir. itfaya tabi olan varliklar igin ise defter degerinin geri kazanilmasinin miimkiin olmadig1
durum ya da olaylarmn ortaya ¢ikmasi halinde deger diisiikliigii testi uygulanir. Varligin defter degerinin
geri kazanilabilir tutarin1 agmas1 durumunda deger diisiikliigt karsiligi kaydedilir. Geri kazanilabilir
tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya kullanimdaki degerin
biiylik olamidir. Deger diistikliigiiniin degerlendirilmesi i¢in varliklar ayri tanimlanabilir nakit
akimlarinin oldugu en diisiik seviyede gruplanir (nakit lireten birimler). Serefiye haricinde deger
diistikligiine tabi olan finansal olmayan varliklar her raporlama tarihinde deger diisiikliigiiniin olas1 iptali
i¢cin gézden gegirilir.

Yatirim amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan arsa ve tesisler
yatirim amagli gayrimenkuller olarak simiflandirilir ve gergege uygun deger yontemi ile degerlenir.

Yatirim amagl gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya
zarar, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Yatirim amacgh gayrimenkuliin kullanim
dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden
cikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve
kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma déneminde yatirim amagli gayrimenkul net deger artis kar
veya zarar1 olarak muhasebelestirilir (Not 10).

17



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)

2.5 Onemli muhasebe politikalarimmn 6zeti (Devami)

Borclanma maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢lide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya iretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma
maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil
edilmektedir.

Bir donemde, 6zellikli bir varligin elde edilmesi amaciyla borg alinan fonlara iliskin aktiflestirilebilecek
bor¢lanma maliyetleri tutari, ilgili donemde bu wvarliklar i¢in katlanilan toplam borg¢lanma
maliyetlerinden bu fonlarmn gegici yatinmlardan elde edilen gelirlerin diistilmesi sonucu belirlenen
tutardir. Diger tiim bor¢lanma maliyetleri, olustuklari donemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.

Finansal araclar

Finansal varhklar

Grup her raporlama tarihinde, bir finansal varlik veya finansal varlik grubunun deger diisiikliigline
ugradigina iligkin ortada tarafsiz gostergelerin bulunup bulunmadigi hususunu degerlendirir. Anilan
tiirden bir gostergenin mevcut olmasi durumunda Grup, ilgili deger diisiikliigii tutarini tespit eder.

Bir finansal varlik veya finansal varlik grubu, yalnizca ilgili varligin ilk muhasebelestirilmesinden sonra
bir veya birden fazla olayin (“zarar / kayip olay1”) meydana geldigine ve s6z konusu zarar olayinin (veya
olaylarmin) ilgili finansal varligin veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin edilebilen
gelecekteki nakit akislar: lizerindeki etkisi sonucunda deger disiikliigiine ugradigina iliskin tarafsiz bir
gdstergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigiine ugrar ve deger diisiikliigii zarar1 olusur. Ileride
meydana gelecek olaylar sonucunda olusmasi muhtemel kayiplar, olasiligin yiliksekligine bakilmaksizin
muhasebelestirilmez.

Etkin faiz yontemi

Etkin faiz yontemi, finansal varligin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iliskili
oldugu déneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii boyunca veya
uygun olmasi1 durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin,
ilgili finansal varligin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadr.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Gergege uygun deger farki gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar; alim-satim amaciyla elde tutulan
finansal varliklardir. Bir finansal varlik kisa vadede elden ¢ikarilmasi amaciyla edinildigi zaman s6z
konusu kategoride siniflandirilir.

Vadesine kadar elde tutulan finansal varliklar

Grup’un vadesine kadar elde tutma olanag1 ve niyeti oldugu, sabit veya belirlenebilir bir 6deme planina
sahip, sabit vadeli bor¢lanma araclari, vadesine kadar elde tutulacak yatirimlar olarak siniflandirilir.
Vadesine kadar elde tutulacak yatirimlar etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelinden deger
diistikligii tutart digiilerek kayitlara alinir ve ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanilmak suretiyle
hesaplanir.

Krediler ve alacaklar

Sabit ve belirlenebilir 6demeleri olan, piyasada islem gérmeyen ticari ve diger alacaklar ve krediler bu
kategoride siiflandirilir. Krediler ve alacaklar etkin faiz yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti
iizerinden deger disiikliigii diisiilerek gosterilir.
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Satilmaya hazir finansal varliklar

Satilmaya hazir finansal varliklar vadesine kadar elde tutulacak finansal varlik olmayan, kredi ve alacak
olmayan veya alim satim amach finansal varlik olmayan finansal varliklardan olusmaktadir. Satilmaya
hazir finansal varliklar kayitlara alindiktan sonra giivenilir bir sekilde Ol¢iilebiliyor olmasi kosuluyla
gergcege uygun degerleriyle degerlenmektedir. Grup tarafindan elde tutulan, aktif bir piyasada islem
gdren ve borsaya kote olan 6zkaynak araclar1 satilmaya hazir finansal varlik olarak siniflandirilmis ve
gercege uygun degerleri bilango tarihi itibariyla BIST’te yayinlanan piyasa alis fiyatlariyla
belirlenmistir.

Bu tiir varliklarin makul degerinde meydana gelen degisiklikler Gzkaynak hesaplart iginde
gosterilmektedir. ilgili varhgin elden ¢ikarilmasi veya deger diisiikliigii olmas1 durumunda &zkaynak
hesaplarindaki tutar kar/zarar olarak gelir tablosuna transfer edilir. Grup, bilanco tarihinde, finansal
varliklariin deger diistikliigii ile ilgili nesnel kanit olup olmadigini degerlendirir. Satilmaya hazir olarak
siiflandirilan hisse senetlerinin gergege uygun degerinin maliyetinin altina 6nemli 6l¢iide ve uzun siireli
olarak diismesi deger diislikligii gostergesi olarak degerlendirilir. Satilmaya hazir finansal varliklarin
deger diistikliigii ile ilgili nesnel kanitlarin varligi durumunda ilgili finansal varligin elde etme maliyeti
ile gercege uygun degeri arasindaki farktan olusan toplam zarardan daha 6nce gelir tablosuna yansitilan
deger diistikliigi tutar1 cikarildiktan sonra kalan zarar Gzkaynaklardan gikarilarak gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Sermaye araglari ile ilgili gelir tablosuna kaydedilen deger diistikligii giderleri, takip
eden donemlerde s6z konusu deger diisiikliigiiniin ortadan kalkmasi durumunda dahi gelir tablosu ile
iligkilendirilmez. Ticari alacaklar ile ilgili deger disiikliigii tespiti ticari alacaklar ile ilgili muhasebe
politikalarinda agiklanmisgtir.

Finansal varliklarda deger diistikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disgindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her bilango tarihinde deger diisiikliigline ugradiklarina iliskin gostergelerin
bulunup  bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve séz konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akimlar1 iizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigline ugradigina
iliskin tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigii zarar1 olusur. Itfa edilmis
degerinden gosterilen finansal varliklar i¢in deger diisiikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit
akimlarinin finansal varligin etkin faiz orani iizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile
defter degeri arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger disiikliigli dogrudan ilgili finansal varligin kayitli degerinden diisiiliir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Satilmaya hazir 6zkaynak araclar1 haricinde, deger diisiikliigli zarar1 sonraki donemde azalirsa ve azalis
deger diisiikliigli zararinin muhasebelestirilmesi  sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligkilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger disiikliigii zarari, deger diisiikliigiiniin iptal
edilecegi tarihte yatirrmin deger diistikliigii hi¢bir zaman muhasabelestirilmemis olmasi durumunda
ulasacagi itfa edilmis maliyet tutarini agmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.
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Satilmaya hazir 6zkaynak araglarin gergege uygun degerinde deger diisiikliigii sonrasinda meydana
gelen artig, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri
3 ay veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Finansal yiikiimliliikler

[lk kayit tarihinde makul degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Ilk kayit tarihinden sonraki raporlama
donemlerinde etkin faiz yontemi kullanilarak degerlendirilir. Banka kredilerinden elde edilen nakit ile
(islem maliyetleri diisiildiikten sonra) banka kredilerinin geri 6denmesi veya kapanmasi i¢in 6denen
tutarlar arasindaki fark Grup’un bor¢lanma maliyetleri ile ilgili muhasebe politikasina uygun olarak
borcun vadesi siiresince kayda alinir.

Tiirevler ve riskten korunma faaliyetleri

Tiirevler, ilk sozlesme tarihindeki ger¢ege uygun degerden kayda alinir ve ilk muhasebelestirme
isleminin ardindan her raporlama dénemi sonunda ger¢ege uygun degerden ol¢iiliirler. Gergege uygun
degerdeki sonradan olusan degisimlerin muhasebelestirilmesi tiirevin, finansal riskten korunma araci
olarak tanimlanip tanimlanmamasina ve dyle olmasi durumunda, korunma konusu kalemin niteligine
baghidir. Grup, belirli tiirevleri asagidakilerden biri seklinde tanimlar:

o Muhasebelestirilmis varliklarin veya borglarin veya kesin bir taahhiidiin ger¢ege uygun degerinin
riskinden korunma (gercege uygun deger riskinden korunma)
o Mubhasebelestirilmis varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ve ger¢eklesme ihtimali yiiksek tahmini bir

isleme iligskin nakit akimlari ile iliskilendirilebilen belirli risklerden korunma (nakit akis riskinden
korunma), veya
o Yurt disindaki bir isletmede bulunan net yatirim riskinden korunma

Grup, finansal riskten korunma igleminin baslangicinda, riskten korunma araglari ile korunan kalemlerin
arasindaki iligkinin yani sira, ¢esitli riskten korunma islemlerine neden olan risk yonetim hedef ve
stratejisini belgelendirir. Grup ayrica hem riskten korunma isleminin baslangicinda ve hem de
devaminda, finansal riskten korunma igleminde kullandig: tiirevlerin korunan varligin ger¢ege uygun
degerlerinde veya nakit akimlarinda meydana gelen degisiklikleri dengelemedeki son derece etkin
oldugu ve olmaya devam edecegine dair degerlendirmesini belgelendirir. Ticari amagh tiirevler donen
varlik veya kisa vadeli yiikiimliilik olarak simiflandirilirlar.

Kur degisiminin etkileri

Grup konsolide finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur.

Grup konsolide finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para
birimleri) gerceklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir.
Bilangoda yer alan dovize endeksli parasal varlik ve yiikiimliiliikler bilanco tarihinde gegerli olan kurlar
kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmektedir. Ger¢ege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal olmayan
kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, ger¢ege uygun degerin belirlendigi tarihteki
kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye c¢evrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden 0lgiilen yabanci para
birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden ¢evrilmeye tabi tutulmazlar.
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Kur farklari, asagida belirtilen durumlar haricinde, olustuklar1 dénemdeki kar ya da zararda
muhasebelestirilirler:

. Gelecege yonelik kullanim amaciyla insa edilmekte olan varliklarla iligkili olan ve yabanci para
birimiyle gosterilen borglar iizerindeki faiz maliyetlerine diizeltme kalemi olarak ele alinan ve bu
tir varliklarin maliyetine dahil edilen kur farklarn,

. Yabanci para biriminden kaynaklanan risklere (risklere karsi finansal koruma saglamaya iliskin
muhasebe politikalar1 asagida agiklanmaktadir) karst finansal koruma saglamak amaciyla
gercgeklestirilen islemlerden kaynaklanan kur farklari,

Hisse basina kazancg

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net karin, donem boyunca piyasada bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina béliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda,
ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisi, sOz konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Iliskili taraflar

Bu konsolide finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, iist diizey yoneticiler ve yonetim kurulu
iiyeleri, aileleri ve kendileri tarafindan kontrol edilen ortakliklar TMS 24, iliskili Taraf Agiklamalari
standard1 kapsaminda iligkili taraflar olarak kabul edilmistir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar kapsar.

Grup, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Karsiliklar, kosullu varhik ve yiikiimliiliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir ylikimliliigin bulunmasi, yiikiimliligiin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliikk tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmasi durumunda konsolide finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yikiimliliige iliskin risk ve belirsizlikler géz oniinde bulundurularak,
bilango tarihi itibariyla yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin tahmin edilmesi
yoluyla hesaplanir.

Karsihigimm, mevcut yiikiimliliigiin karsilanmas1 i¢in gerekli tahmini nakit akimlarmi kullanarak
Ol¢iilmesi durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akimlarmin bugiinkii degerine
esittir.
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Karsiligin 6denmesi i¢in gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin {igiincii taraflarca
karsilanmasiin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen

hemen kesin olmasi ve giivenilir bir sekilde 6l¢iilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Zarara sebebiyet verecek sozlesmeler

Zarara sebebiyet verecek sozlesmelerden kaynaklanan mevcut yiikiimliiliikler, karsilik olarak hesaplanir
ve muhasebelestirilir.

Grup’un, sézlesmeye bagl yiikiimliiliiklerini yerine getirmek i¢in katlanilacak kaginilmaz maliyetlerin
bahse konu sozlesmeye iliskin olarak elde edilmesi beklenen ekonomik faydalari asan s6zlesmesinin
bulunmasi halinde, zarara sebebiyet verecek s6zlesmenin varoldugu kabul edilir.

Kurum kazanci iizerinden hesaplanan vergiler

Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 statiisiinii kazanmis olan Grup’un gayrimenkul yatirim ortakligi
faaliyetlerinden elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5/(1) (d) (4)’e
gore kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen
s6z konusu kazang tizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayr sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar ylikseltmeye ve ayn sinirlar dahilinde ti¢ilincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon
veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya
yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi
kazanglar tlizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Kararn geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanclar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi
ayrica temettii stopajina tabi degildir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmasi

Faaliyet bolimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iligkin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesaklig1 saglayacak bigimde diizenlenmelidir. Ancak Grup faaliyetleri tek bir cografi
boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel boliimde (gayrimenkul portfoyiinde
bulunan arsalar iizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi i¢in boliimlere gore raporlama
yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Yonetim Kurulu’dur. Yénetim
Kurulu, karar alma siirecinde Grup’un iicer aylik donemler itibariyla SPK tarafindan kabul edilen

muhasebe prensiplerine gore hazirlanan konsolide finansal tablolarin1 degerlendirmektedir.

Grup’un hasilatlarinin %99°u gayrimenkul ve arsa satiglarindan olustugundan dolay1 faaliyet
boliimlerine gdre raporlama yapilmamustir.
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Calisanlara saglanan faydalar/kidem tazminatlari

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sdzlesmeleri hiikiimlerine gore kidem tazminati, emeklilik veya
isten ¢ikarilma durumunda 6denmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
Standardi (“TMS 19”) uyarinca s6z konusu tlirdeki 6demeler tanimlanmis emeklilik fayda planlar
olarak nitelendirilir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati ylikiimliiligi, tiim ¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla
ileride dogmasi beklenen yiikiimliiliik tutarlarinin net bugiinkii degerine gore hesaplanmis ve konsolide
finansal tablolara yansitilmistir. Hesaplanan tiim aktlieryal kazanglar ve kayiplar gelir tablosuna
yansitilmugtir.

Nakit akis tablosu

Nakit akim tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali
bir bigimde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Grup’un konut projeleri gelistirme ve konut satisi
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlarini gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Grup’un yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akimlarin1 gosterir.

Finansman faaliyetlerine iligskin nakit akimlari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklar
ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Sermaye ve temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler {izerinden dagitilan temettiiler, temettii
kararinin alindig1 dénemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve
yiikiimliliiklerin tutarlarini, kosullu varliklarin ve ylkimliliiklerin agiklamasini ve hesap doénemi
boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasim
gerektirmektedir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe
tahminleri dogas1 geregi gerceklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin SPK’nin Seri: II No: 14.1 numarali Teblig’e uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin,
politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar,
tahminler ve varsayimlar yapmasin gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gozden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu gilincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ekli mali tablolarin hazirlanmasi esnasinda kullanilan énemli
degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagida agiklanmistir.

23



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)

2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devami)
Yatirim amacgh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri:

Finansal tablolarda, yatinm amacl gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlann asagida
belirtilmistir:

Grup, yatinim amach gayrimenkullerinin gercege uygun degerinin tespitine yodnelik degerleme
caligmalarinit Avrupa Gayrimenkul Degerlem ve Danismanlik A.S., Harmoni Gayrimenkul Degerleme.
ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye yaptirmistir. Grup yonetimi yatirnm amacglh gayrimenkullere
yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerindeki etkisinin harcama tutarina esit
oldugunu varsaymaktadir.

Finansal tablolarda, yatirrm amagli gayrimenkul olarak smiflandirilan tasinmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari olarak degerleme yontemi ve
emsal m? degerleri asagida tablo formatinda gosterilmistir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibarryla konsolide finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin

ve varsayimlar asagida belirtilmistir.

Ekspertiz Degerleme Emsal m? Degeri
31 Aralik 2019 Raporu Tarihi Yontemi TL (Tam)
I Tower 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 16.875
Aydos Country 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 5.200
Ege Boyu 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 12.150
Aquacity 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 4.391
Incek Life 27 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 5.381
Incek Blue 27 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 4.432
Bursa Modern 2 Ocak 2020 Pazar yaklagimi 4.385
Istanbul Saraylart 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 5.752
Gop Bina 27 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 4.848
Ege Yakas1 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 10.300
Altinoran Agora Carst Projesi 47.BB 30 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 6.528
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yon. 27 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 2.380
Altmoran Ticari Unite -(Mektebim Okullari) 31 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 4.640
Starium Avm 56.BB 30 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 6.870
Marmaris Arazisi (Saglik Hoteli,Devremiilk Yatirimi) 31Aralik 2019 Pazar yaklagimi 1.678
Beykoz 31Aralik 2019 Pazar yaklagimi 4.342
Umraniye Cakmak 27 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 9.814
Ankara Giineypark 27 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 2.176
Halkal1 Arazi 8 Ocak 2020 Pazar yaklagimi 4.332
Bursa Osmangazi Arsa 2 Ocak 2020 Pazar yaklagimi 4.385
Alacaatl Arsa 31Aralik 2019 Pazar yaklagimi 3482
Cankaya Ege Vadisi 30 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 7.592
Queen Bomonti 31Aralik 2019 Pazar yaklagimi 15.269
Finanssehir Palace 30 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 7.546
Altinoran 30 Aralik 2019 Pazar yaklagimi 6.448
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2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)

2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devami)

Ekspertiz Raporu Degerleme Emsal m?
31 Arahk 2018 Tarihi Yontemi  Degeri TL (Tam)
I Tower 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 14.490
Aydos Country 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 3.731
Ege Boyu 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 10.800
Aquacity 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 4.449
Incek Life 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 5.123
Incek Blue 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 4310
Bursa Modern 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 2.616
Istanbul Saraylari 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 3.534
Gop Bina 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 5.320
Ege Yakasi 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 6.695
Altinoran Agora Carsi
Projesi 47.BB 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 6.088
Altinoran Teleferik & Kayak
Merkezi & Sit.Yon. 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 1.928
Altinoran Ticari Unite 8 Ocak 2019 Pazar yaklagimi 3.700
Starium Avm 56.BB 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 6.651
Marmaris Arazisi 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 1.500
Ankara Gaziosmanpasa Arazisi 8 Ocak 2019 Pazar yaklasimi 5.213

Grup’un yatirim amach gayrimenkullerinin detay1 asagidaki gibidir:

ii.

1il.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirm amagh gayrimenkuller altinda simiflandirdig,
Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Sisli Mahallesi, 1157 Ada, 3 Parselde bulunan I Tower Projesine ait 4 adet
diikkan,25 adet rezidans bulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019 M 0400 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri
51.785.000 TL olarak belirlenmistir. (Harmoni Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 8
Ocak 2019 tarihli ve 18 400 258 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarithindeki ger¢ege uygun degeri 51.395.000 TL olarak
belirlenmistir).

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatiim amach gayrimenkuller altinda smiflandirdigi,
Istanbul Ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 6258 Ada, 25 Parselde bulunan Ege Boyu
Projesine ait 5 adet diilkkan bulunmaktadir.

Sermaye Plyasa51 Kurulu'nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019 M 0394 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 6.380.000
TL olarak belirlenmistir.(Avrupa Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli
ve 2018 KD 0049 numarali ekspertiz raporunda séz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2018
tarihindeki gergege uygun degeri 5.760.000 TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda simiflandirdigi,
Istanbul Ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 1958 Parsel, Sinpas Aqua City 2010 Projesinde
yer alan 8 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye P1yasas1 Kurulu'nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerﬁ;me A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019 M 0393 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gerg¢ege uygun degeri 10.650.000
TL olarak belirlenmistir.(Avrupa Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli
ve 2018 KD_0046 numarali ekspertiz raporunda séz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2018
tarihindeki ger¢ege uygun degeri 10.100.000 TL olarak belirlenmistir.)
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2.6

1v.

Vi.

Vii.

viii.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar: (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda smiflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Alacaatli Mahallesi, 63306 Ada, 2 Parselde bulunan Incek Life
Projesine ait 1 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damismanlik A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810016 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 336.000 TL
olarak belirlenmistir (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak
2019 tarihli ve SNP-1810016 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2018 tarihindeki gercege uygun degeri 312.500 TL olarak belirlenmistir).

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amagl gayrimenkuller altinda siniflandirdigi, Bursa
Ili,1 Osmai(nggalzi Ilgesi, 7727 Ada 16 Parselde bulunan Bursa Modern Projesine ait 38 adet diikkan1
bulunmaktadir.

Sermaye Plyasa51 Kurulu'nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 2 Ocak 2020 tarihli ve 2019 M_0386 numarali ekspertiz raporunda
s0z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri 18.245.000 TL olarak
belirlenmigtir. (Harmoni Gayrimenkul Degerleme A.§.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve
18 400 256 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki
gergege uygun degeri 16.985.000 TL olarak belirlenmigtir)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amaglhi gayrimenkuller altinda simiflandirdig,
Istanbul 11, Kiigiikgekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, 801 Ada, 21 Parselde bulunan Istanbul
Saraylari PrOJesme ait 22 Adet diikkani bulunmaktadir,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerﬁ;me ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019_M_0395 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degen
13.490.000 TL olarak belirlenmistir.(Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S."ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve 2018 KD 0050 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 12.605.000 TL olarak
belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amacglh gayrimenkuller altinda siiflandirdigi,

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Biiylikesat Mahallesi, 5514 Ada, 6 Parselde bulunan bodrum kat dahil

g %<at11 Vke ((11aha once Ankara Subesi olarak kullanilan Gaziosmanpasa Is Merkezi (“GOP”)
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1910072 numarali ekspertiz raporunda séz
konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri 11.653.000 TL olarak
belirlenmistir (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan
8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810012 numaral1 ekspertiz raporunda sdz konusu gayrimenkuliin 31
Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 11.740.000 TL olarak belirlenmistir).

Grup’un 31 Aralhk 2019 tarihi itibariyla yatirm amagh gayrimenkuller altinda smiflandirdig,
Istanbul [li, Halkal1 ilgesinde bulunan Ege Yakas1 Projesine ait 12 adet diikkam1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Harmoni Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve 2019 M_0392 numaral
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degen
3.785.000 TL olarak belirlenmistir (Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve 2018 KD 0047 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu

a?rrlmenkulun 31 Aralik 2018 tarihindeki gergege uygun degeri 3.470.000 TL olarak
l%e rlenmistir)
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Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amach gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Alacaatli Mahallesi, 63306 Ada, 2 Parselde bulunan Incek Blue
Projesine ait 12 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 27 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910071 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergcege uygun egen
11.307.000 TL olarak belirlenmistir (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810016 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 10.320.000 TL olarak
belirlenmistir).

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amacglh gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul Ili, Sancaktepe Il¢esi, Samandira Mahallesi, 9006 Ada, 3 Parselde bulunan Aydos
Country Projesine ait 22 adet ticari boliim bulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019_M_0402 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degen
48.863.000 TL olarak belirlenmistir.( Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.§."ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve 18 400 254 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki gergege uygun degeri 44.228.486 TL olarak
belirlenmistir.)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amaglh gayrimenkuller altinda siniflandirdig,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 29634 Ada, 10 Parselde bulunan Altinoran Agora Carsi Projesine ait
40 adet ticari bolim bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910079 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri
39.952.000 TL olarak belirlenmistir.( Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1800001 numarali ekspertiz raporunda sdz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 44.000.000 TL olarak
belirlenmistir.)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnrm amach lg)ayrimenkuller altinda simiflandirdigy,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 29635 Ada, 7 ve 8 Parselde bulunan Altinoran Teleferik & Kayak
Merkezi & Sit.YOn. Projesine ait boliimler bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme

ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 27 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910083 numarali ekspertiz

raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri

112.555..000 TL olarak belirlenmistir.( Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye

hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810010 numarali ekspertiz raporunda sdz konusu

%a%rrlmenkulun 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 106.663.000 TL olarak
elirlenmistir.)

Grup’un, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amag¢lh gayrimenkuller altinda siniflandirdig,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 29634 Ada, 9 Parselde bulunan Altinoran Ticari Unite -(Mektebim
Okullar1) projesine ait boliimler bulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerﬁ;me ve Danigmanlik A.S."ye hazirlatilan 31 Arahk 2019 tarihli ve 2019 M 0389 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degen
54.000.000 TL olarak belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810004 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 50.100.000 TL olarak
belirlenmistir.)
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Xiv.

XV.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar: (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amacgli gayrimenkuller altinda s1n1ﬂand1rd1?1,
bAnlkara I%{i, ((;lankaya Ilgesi, 29634 Ada, 10 Parselde bulunan Starium AVM projesine ait boliimler
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910082 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri
87.573.100 TL olarak belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810006 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 80.463.000 TL olarak
belirlenmistir.)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amacgh gayrimenkuller altinda siiflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Alacaatli mahallesi, 44638 Ada, 4-5 Parseller, 63303 Ada, 2-3
Parseller, 63304 Ada, 1 Parsel, 63306 Ada, 1 Parsel de arsalar1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 27 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910068 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 6.051.610
TL olarak belirlenmistir.

xvi. Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda siniflandirdigi, Bursa
Ili, Osmangazi Ilgesi, 301 Ada 20-21-25-26 Parseller, 302 Ada 5-8 Parseller, bulunan Bursa
Modern Projesine ait arsa bulunmaktadir.

XVil.

XVIil.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerﬁ;me A.S.’ye hazirlatilan 2 Ocak 2020 tarihli ve 2019 M 0386 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri
53.250.000 TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yatinm amagh gayrimenkuller altinda siniflandirdigy,
lI)stimbul Ei, (l?eykoz Ilgesi, Kanlica mahallesi, 121 Ada, 9 ve 121 Parselde bulunan Kanlica arazisi
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerﬁ;me ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019 M_ 0391 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri
3.412.000 TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amaglh gayrimenkuller altinda siniflandirdig,
Istanbul Ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent mahallesi, 2432 Ada, 9 ve 4-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-
11 parseller, 2435 ada 4-5-15 parseller de arazileri bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 27 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910077 numarali ekspertiz
raporunda sz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri
235.882.223 TL olarak belirlenmistir.
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31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
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2.
2.6

XiX.

XX.

XXi.

XXil.

XXI1il.

XX1V.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devami)

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar1 (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdig,
Istanbul Ili, Kiiciikcekmece Ilgesi, Halkali mahallesi, 800 Ada 5 ve 13 Parseller, 801 Ada, 1-29
ve 30 Parsellerde arazisi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Avrupa Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 20202 tarihli ve 2019 M 0398 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
91.443.024 TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amacgli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi 29634 ada 2-3-4 ve 29635 ada 2-4-5-6-9-11 parseller ve 29900 ada 2
a{sellerkma(llhallesi, 29284 Ada, 2 Parselde bulunan Ankara Giineypark arazisine ait parseller
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme

ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 27 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910080 numarali ekspertiz

raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri

753.739.900 TL olarak belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye

hazirlatilan 8 Ocak 2019 tarihli ve SNP-1810002 numarali ekspertiz raporunda sdz konusu

lg)a%rrimenkulﬁn 31 Aralik 2018 tarihindeki gercege uygun degeri 681.772.000 TL olarak
elirlenmistir.)

Grup’un, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amach gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
]?nlkara Ill<it, gankaya Ilgesi 29355 ada 1 parselde yer alan Ege Vadisi projesinde 36 adet diikkan
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910070 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri
32.311.700 TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amacgh gayrimenkuller altinda siiflandirdigi,
Istanbul Ili, Sisli llgesi, Cumhuriyet Mahallesi 994 ada 57 parselde yer alan Queen Bomonti
projesinde 4 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019 M 0387 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 5.870.000
TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm amacli gayrimenkuller altinda siiflandirdigi,
Istanbul Ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi 2436 ada 6 parselde yer alan Finanssehir
Palace projesinde 10 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910074 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
29.250.000 TL olarak belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnm amaglhi gayrimenkuller altinda siniflandirdig,
Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Ilkbahar Mahallesi 29634 ada 10 parselde yer alan Altinoran
projesinde 12 adet dilkkkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2019 tarihli ve SNP-1910079 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergcege uygun degeri
17.259.000 TL olarak belirlenmistir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)

2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devam)

2.7 Portfoy simrlamalarina uyum

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla “Portféy Smirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tliretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy simirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

Ek Dipnotta yer alan bilgiler bireysel finansal veriler oldugundan dolay1 bu konsolide finansal tablolarda
yer alan bilgilerle ortlismeyebilir.

3. ISLETME BIRLESMELERI

Aymi sektorde faaliyet gostermekte olan Sinpas GYO ve Sinpas Yap: Endistri ve Ticaret A.S.
(“Sinpas Yap1”) ekonomik, operasyonel ve rekabet giicii agisindan yaratacagi avantajlar ile olusturacagi
sinerji ve birlesme sonrasi ortaya c¢ikacak sirket biiyiikliigliniin yaratacag: firsat ve imkanlarin tiim
Sermaye Piyasasi paydaslarina saglayacagi faydalar diisiiniilerek, Sinpas GYO Yo6netim Kurulu’nun
21 Kasim 2017 tarihinde almis oldugu Yo6netim kurulu karari ile ilgili mevzuat hiikkiimleri dahilinde,
30 Haziran 2017 bilangolar1 esas alinarak, Sinpas GYO ve Sinpas Yapi’nin birlesilmesine karar
verilmistir. Gerekli izinlerin almmasini takiben, Grup’un 29 Aralik 2017 tarihinde gergeklesen
Olaganiistli Genel Kurul toplantisinda, Sinpas Yapi'nin Sinpag GYO tarafindan devralinmasi suretiyle,
Sinpas GYO biinyesinde birlesilmesine oy ¢okluguyla karar verilmistir. Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. tarafindan, Sinpas Yapi Endistri ve Ticaret A.S.'nin (Sinpas Yapi) tam boliinmesi
suretiyle sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliiklerin bir boliimiiniin devralinmasi ve bu isleme bagli olarak
Grup sermayesinin 508.555.610 TL artirilmasi ile esanli olarak sahip oldugu 3.960.000 TL nominal
degerli ve daha once Sinpas Yapi'ya ait olup boliinme neticesinde Grup aktifine girecek olan
231.402.178 TL nominal degerli kendi paylarmin itfa (iptal) edilmesi suretiyle Grup sermayesinin
600.000.000 TL den 873.193.432 TL’ye artirilmasi iglemi 28 Subat 2018 tarihinde tescil edilmistir.
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4, NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Kasa - -
Banka 71.001.137 8.117.991
- Vadesiz mevduat (*) 71.001.137 8.117.991

- Katilim hesaplart - -
Diger hazir degerler 420.623 348.925
71.421.760 8.466.916

*) Vadesiz mevduatlar faiz igermemektedir. Mevduatlarda; 746.585 ABD Dolar1 (2017: 130.444 ABD Dolari) ve
4.243.763 Avro (2017: 103.983 Avro) yabanci para bulunmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit
benzeri kalemler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahik 2018
Nakit ve nakit benzerleri 71.421.760 8.466.916
Eksi: Katilim paylari tahakkuku - (52.867)
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 71.421.760 8.414.049

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un vadeli mevduati bulunmamaktadir (31 Aralik 2018 :
Bulunmamaktadir).

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla blokeli mevduati bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Bulunmamaktadir).

5. FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un finansal bor¢glanmalarin detay1 agagidaki
gibidir:

Finansal borc¢clanmalar 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar:

Finansal kiralamalar (*) (Not 29) 107.180.639 113.288.765
Banka kredileri 1.415.504.381 1.012.554.803
Kiralama Yukiimliiliikleri 5.241.612 -
Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari:

Finansal kiralamalar (*) (Not 29) 147.739.476 195.485.995
Banka kredileri 2.003.792.230 1.934.779.158
Kiralama Yikiimliilikleri 19.047.754 -
Toplam finansal bor¢lanmalar 3.698.506.092 3.256.108.721

*) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Finansal kiralamalarin 275.019.193 TL (31 Aralik 2018:340.286.798 TL)’lik kism1 Ar1
Finansal Kiralama A.S. (“Ar Leasing”) iizerinden arsa ve konut alimi igin yapilan finansal kiralama islemlerinden
olusmaktadir.
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5. FINANSAL BORCLAR (Devami)

Finansal bor¢clanmalarin vade dagilim

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

0-1 y1l 1.527.926.633 1.125.843.570
1-5 yil 2.120.830.520 2.034.167.250
5 yil ve lizeri 49.748.939 96.097.901

3.698.506.092 3.256.108.721
Banka kredilerin vade dagilimi 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

0-1y1l 1.415.504.381  1.012.554.803
1-5 yil 1.954.043.292  1.838.681.255
5 yil ve iizeri 49.748.938 96.097.903
Toplam 3.419.296.611  2.947.333.961

Finansal kiralamalarin vade dagilim

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

0-1 yil 107.180.640 113.288.764
1-5 yil 147.739.475 195.485.997
5 yil ve tizeri - -

254.920.114 308.774.761

31 Aralik 2019 Uzun
vadeli bor¢clanmalarin

Uzun vadeli

Para Birimi Faiz oran1 (%)  kisa vadeli kisimlari bor¢lanmalar
Tiirk Lirast 16,52% 296.547.538 77.045.889
Avro 6,32% 564.629.295 1.569.589.223
ABD Dolar1 4,44% 554.327.548 357.157.117

Toplam finansal bor¢lanmalar

1.415.504.381

2.003.792.229

Para Birimi

Faiz orami (%)

31 Aralik 2018

Uzun vadeli

bor¢lanmalarin kisa
vadeli kisimlari

Uzun vadeli
bor¢lanmalar

Turk Liras:
Avro
ABD Dolari

11,52%
4,28%
5,54%

121.355.568
526.150.430
365.048.805

1.405.507.419
529.271.739

Toplam finansal bor¢lanmalar

1.012.554.803

1.934.779.158

5. FINANSAL BORCLAR (Devami)
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Grup’un 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla finansal borglarina iligkin hareket tablolari

asagidaki gibidir:
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
1 Ocak 3.256.108.721 984.188.910
Girisler 2.966.656.583 2.541.304.042
Cikislar (2.854.694.786) (1.025.312.324)
Kur farklarn 330.435.574 755.928.094
31 Arahk 3.698.506.092 3.256.108.721

6. TiCARI ALACAK VE BORCLAR
a)

Ticari alacaklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un ticari alacaklarinin detay asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Ticari alacaklar 72.977.681 177.790.471
Alacak senetleri 7.640.430 -
[ligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 29) 373.157.270 570.084.284
Alacak senetleri reeskontu (-) (575.480) (1.072.647)
[liskili taraflardan ticari alacaklar reeskontu (-) (Not 29) (7.064.950) (8.843.954)
Stipheli Ticari Alacaklar 19.999.898 -
Stipheli Ticari Alacaklar Karsilig1 (-) (19.999.898) -
Toplam 446.134.951 737.958.154
Uzun vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Alacak senetleri 4.554.520 6.033.821
Iliskili taraflardan ticari alacaklar (Not 29) 121.123.757 77.494.326
Alacak senetleri reeskontu (-) (835.539) (1.744.594)
[liskili taraflardan ticari alacaklar reeskontu (-) (Not 29) (21.620.966) (24.196.872)
Toplam 103.221.772 57.586.681

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla uzun vadeli alacak senetlerinin 6deme planlarina

bagl olarak kalan vade analizine asagida yer verilmistir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Ikinci yil icerisinde 2.928.623 5.581.460
Ucgiincii y1l igerisinde 883.410 435.411
Dordiincii yil igerisinde 491.680 16.950
Besinci yil igerisinde 250.807 -
Toplam 4.554.520 6.033.821

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, TL cinsinden alacak senetlerinin ortalama faiz orami %10,85
(2018: %19,50); ABD Dolar cinsinden alacak senetleri ise bulunmamaktadir (2018: %3,01).

6. TiCARIi ALACAK VE BORCLAR (Devami)
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b)  Ticari borg¢lar
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un ticari borglarinin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borclar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Borg senetleri (*) 104.603.051 103.747.442
Borg senetleri reeskontu (-) (2.066.186) (2.596.266)
Ticari borglar 64.331.043 43.314.186
Mliskili taraflara ticari bor¢lar (Not 29) 24.931.934 6.312.940
Diger ticari borglar 4.235.555 8.925.245
Toplam 196.035.397 159.703.547
Uzun vadeli ticari borclar 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Borg senetleri (*) 350.000 -
Borg senetleri reeskontu (-) (43.858) -
Toplam 306.142 -

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un borg senetleri, alinan arsalar ve arsa alimi igin verilen
senetler ile proje harcamalarindan olusmaktadir.

Belli hizmetlerin satin alinmasina iligkin ortalama 6deme vade 90 giindiir (2018: 90 Gin).

Ticari borglarin risklerin niteligi ve diizeyine iliskin agiklamalar Not 30°de verilmistir.
7. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR
a)  Diger alacaklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Diger Alacaklar 31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
Vergi dairesinden alacaklar 79.664.155 19.879.767
Toplam 79.664.155 19.879.767
Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
Verilen depozito ve teminatlar 980.101 982.715
Toplam 980.101 982.715

7.  DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

b)  Diger borclar
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31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un diger borglar1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Diger Borglar 31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
Alinan depozito ve teminatlar 55.878 63.863
[liskili olmayan taraflara ticari borglar (Not 29) 11.138.104 32.881.200
Toplam 11.193.982 32.945.063
Uzun Vadeli Diger Borc¢lar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Alman depozito ve teminatlar 38.670.907 35.302.492
Toplam 38.670.907 35.302.492

8. DIGER FINANSAL VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER
a)  Diger finansal yiikiimliiliikler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un diger finansal yiikiimliiliikleri asagidaki
gibidir:

Tiirev finansal araclar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kisa Vadeli Tiirev iiriin tutar: Ge:lieggei :§§E£ Tiirev iiriin tutar Geaieg%i :§§E£
Swap islemleri 91.600.665 (79.285) 84.821.764 3.544.958
91.600.665 (79.285) 84.821.764 3.544.958

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Uzun Vadeli Tiirev iiriin tutari Ge:i'g;eggei :ﬁ%ﬁﬁ Tiirev iiriin tutari Ge:i'g;eggei :ﬁ%ﬁﬁ
Swap islemleri - - 107.719.800 2.512.940
- - 107.719.800 2.512.940

Grup’un 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla tiirev tirlinlerinin detay1 asagidaki gibidir:
31 Aralk 2019

Kisa Vadeli Vade Tarihi Nomina Bedel Tiirii Kar/(Zarar) TL
Avro 09.06.2020 13.947.118 Swap islemleri (79.285)
Toplam (79.285)
31 Arahk 2018
Kisa Vadeli Vade Tarihi Nomina Bedel Tiirii Kar/(Zarar) TL
Avro 18.12.2019 14.071.295 Swap islemleri (3.544.958)
Toplam (3.544.958)
Uzun Vadeli Vade Tarihi Nomina Bedel Tiiril Kar/(Zarar) TL
Avro 9.06.2020 17.869.907 Swap iglemleri (2.512.940)
Toplam (2.512.940)

9. STOKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibarryla Grup’un stoklar1 agagidaki gibidir:
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Kisa Vadeli Stoklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Gelistirilmekte olan ve ingaati devam eden konut

ingaat projeleri(*) 618.168.696 790.580.287
Tamamlanan konutlar (**) 1.112.629.398 737.050.488
Toplam 1.730.798.094 1.527.630.775
Uzun Vadeli Stoklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Arsalar (¥**) 297.532.796 909.942.339
Gelistirilmekte olan ve insaat1 devam eden konut

insaat projeleri (*) 381.297.796 48.321.812
Toplam 678.830.592 958.264.151

(*)  Grup’un, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut ingaat
projeleri igerisinde Bursa Modern, Incek Life, Cakmak ,Beykoz Goksu,GOP AVM, Marmaris ,Polatli,
Gokorman Umraniye Projesi, Metrolife Projesi,Halkali,Sancaktiil, Giineypark, Marina Towers, Finanssehir
Palace, Finanssehir Time projeleri yer almaktadir.

(**)  Sirket’in, 31 Arahk 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli tamamlanan konut projeleri igerisinde Altinoran,
Bosphoruscity, Bursa Modern, Ege Vadisi, Ege Boyu, Finanssehir Palace, Incek Life, Incek Life Blue,
Suadiye,Istanbul Saraylari,Halkali,Koycegiz,Liva 1. Etap, Liva 2. Etap,Marina Towers,Portaran, Queen
Central Park Bomonti, Tekirdag,Sancaktepe Aydos projeri yer almaktadir.

(***) Arsalar igerisinde 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla heniiz ingaatina baglanmamis arsalar ve insaati devam
eden konut insaat projelerinin arsalar1 bulunmaktadir.

31 Aralhk 2019 tarihi itibartyla, stoklar iizerindeki toplam sigorta tutarn 1.214.714.747 TL
(31 Aralik 2018: 1.953.000.000 TL) dir.

10. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlari
asagidaki gibidir:

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Bogazici Egitim Hizmetleri ve Ticaret A.S. 13.579.237 12.635.020
Toplam 13.579.237 12.635.020
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amacghi gayrimenkullerin 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla gergcege uygun degerinin
belirlenmesinde Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. , Harmoni Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. sirketlerinin hazirladigi
degerleme raporundan faydalanilmistir. Yatirim amagli gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kurulusu
tarafindan belirlenen gergege uygun degeri 1.699.044.058 TL (31 Aralik 2018: 1.291.181.712 TL) dir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihindeki yatirim amagli gayrimenkullerinin gergege uygun degeri, Sirket ile
iliskisi olmayan bagimsiz ekspertiz sirketi tarafindan 2020 yili Ocak aymda gergeklestirilen
degerlemeye gore elde edilmistir. Degerleme sirketi, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz sirket
olup, s6z konusu yerlerdeki taginmazlarin degerlemesi konusunda uygun nitelik ve deneyime sahiptir.

Raporlama donemi itibariyla yatirrm amagli gayrimenkullerin satilabilirligi konusunda herhangi bir
kisitlama ve satin alma, inga etme ya da gelistirme, bakim, onarim veya iyilestirme sdzlesmelerinden
kaynaklanan yiikiimliiliikler bulunmamaktadir. Grup’un yatirim amach gayrimenkulleri iizerinde rehin
veya ipotek bulunmamaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla yatirim amacglh gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

Yatirom amacgh

gayrimenkuller 1 Ocak 2019 ilaveler Cikislar Birlesme Etkisi Transferler Gergege uygun deger degisimi 31 Arahk 2019
I Tower 51.395.000 192.210 (2.056.943) - 2.254.733 51.785.000
Aydos Country 44.228.486 18.953 - - 4.615.561 48.863.000
Ege Boyu 5.760.000 14.775 - - 605.225 6.380.000
Aquacity 10.100.000 - (500.000) - 1.050.000 10.650.000
incek Life 312.500 - - - 23.500 336.000
incek Blue 10.320.000 - - - 987.000 11.307.000
Bursa Modern 16.985.000 22.658 - - 1.237.342 18.245.000
Istanbul Saraylar 12.605.000 11.075 - - 874.425 13.490.500
Gop Bina 11.740.000 - - - (87.000) 11.653.000
Ege Yakasi 3.470.000 9.005 - - 305.995 3.785.000
Altinoran Agora Carst

Projesi 44.000.000 - (7.195.000) - - 3.147.000 39.952.000
Altioran Teleferik &

Kayak Merkezi & Sit.Yon. 106.663.000 - - - - 5.892.000 112.555.000
Altmoran Ticari Unite -

(Mektebim Okullari) 50.100.000 - - - - 3.900.000 54.000.000
Starium Avm 80.463.000 - - - - 7.110.100 87.573.100

Marmaris Arazisi (Saglik
Hoteli,Devremiilk

Yatirimi) 113.372.742 - - - (113.372.742) - -
Ankara Giiney Park

Arazisi 681.772.000 - - - - 71.967.900 753.739.900
Ankara GOP 47.894.984 11.078 - - (47.906.062) - -
Umraniye Cakmak (Arsa ) - 3.078.335 - - 201.788.231 31.015.657 235.882.223
Beykoz ( Arsa ) - - - - 3.150.000 262.000 3.412.000
Halkal1 ( Arsa ) - - - - 61.151.814 30.291.210 91.443.024
Bursa OsmanGazi ( Arsa ) - - - - 51.900.000 1.350.000 53.250.000
Alacaatlh ( Arsa ) - - - - 5.839.000 212.610 6.051.610
Cankaya Ege Vadisi - - - - 32.311.700 - 32.311.700
Queen Bomonti - - - - 5.870.000 - 5.870.000
Finansgehir Palace - - - - 29.250.000 - 29.250.000
Altinoran - - - - 17.259.000 - 17.259.000
Toplam 1.291.181.712  3.358.089 (9.751.943) - 247.240.941 167.015.259  1.699.044.057

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Sirket, stoklarda yer alan Bursa Osmangazi Arazilerini, Istanbul Halkalt
Arazilerini, Ankara Cankaya Alacaatli Arazilerini, Istanbul Beykoz Kanlica Arazilerini, Umraniye
Cakmak Arazilerini, Cankaya Ege Vadisi, Queen Bomonti, Finanssehir Palace ve Altinoran yatirim
amagl olarak degerlendirme karar1 almasi sebebiyle ilgili stoklardan ¢ikarak Yatirnm amach
gayirmenkullere siniflandirmistir. (Not:5) Arazi stoklarindan yatirim amagh gayrimenkullere yapilan
sozkonusu transfer igslemi nedeni ile TMS 40, “Yatirnm amach gayrimenkuller” standardi
dogrultusunda 408.519.745 TL hasilat ve 136.999.527 TL maliyet kaydi olusmustur.
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

1 Ocak Birlesme Gercege uygun deger 31 Arahk
Yatirnm amagh gayrimenkuller 2018 ilaveler Cikislar Etkisi Transferler degisimi 2018
I Tower 50.849.000 125.958 - 420.042 51.395.000
Aydos Country - - - 23.602.669 20.625.817 44.228.486
Ege Boyu 7.520.000 103.532 (1.250.000) - (613.532) 5.760.000
Aquacity 8.850.000 - - 1.250.000 10.100.000
incek Life 297.966  14.534 - 312.500
incek Blue 10.620.182 - (300.182) 10.320.000
Bursa Modern 16.298.902 686.098 16.985.000
Istanbul Saraylar 12.136.498 - 468.502 12.605.000
Gop Bina 10.898.000 138.851 - 703.149 11.740.000
Ege Yakast 3.822.159 (489) - (351.670) 3.470.000
Altinoran Agora Carst - 42.407.980 1.592.020 44.000.000
Altinoran Teleferik & Kayak
Merkezi - 107.009.242 (346.242) 106.663.000
Altioran Ticari Unite 47.777.679 2.322.321 50.100.000
Starium Avm 56.BB 70.996.000 - 9.467.000 80.463.000
Marmaris Arazisi (¥) 57.430.404 55.942.338 113.372.742
Ankara Gaziosmanpasa
Arazisi (*¥*) - - 23.468.966 24.426.018 47.894.984
Ankara Glineypark Arazisi - 156.790.488 - 524.981.512 681.772.000
Toplam 121.292.707 382.875 (1.250.489) 424.981.389 104.502.039 641.273.191  1.291.181.712

*) Marmaris Arazisine iliskin Grup’un almis oldugu yonetim kurulu kararinda; Marmaris icmeler mevkiinde 2518 Parsel

Alani (163.968 m2), 1598 Parsel Alan1 (9.509 m2), Toplam alani:173.477 m2 Toplam Emsal Alan: 225.520 m2 Olan
arsamiza Saglik hoteli ve Devremiilk projesi planlanmaktadir.

(**)  Ankara ili Cankaya ilcesi Biiyiikesat Mahallesi 29284 Ada 2 Parsel icin sirketin stoklarinda bulunan arsasim Iliskin
sirketin sirketin almig oldugu yonetim kurulu kararinda; 28 Eyliil 2017 tarihli 125-1, 125-2, 125-3 ingaat ruhsatina gore
Ofis: 32.023 m2, Avm Alani: 43.993,49 m2, Konut: 38.961 m2 olarak proje planlamaktadir.

(***)  Grup, Sinpas Yapi ile birlesmesinden sonra uzun vadeli stoklar altinda Ankara Giineypark Arazisi adiyla takip

etmekte oldugu 29634 Ada 2-3-4 parseller, 29635 Ada 2-4-5-6-9-11 parseller ve 29930 Ada 2 parsel konumlu arsalarini 31
Aralik 2018 tarihi itibartyla kisa vadede gayrimenkul gelistirip satmaktan ziyade uzun vadede sermaye kazanci elde etmek
tizere yatirim amacli gayrimenkullere transfer etmistir. Grup yonetimi sdz konusu arsalar iizerinde kisa vadede proje
gelistirme siirecini durdurmustur. Kayith bedel ile gercege uygun deger arasindaki fark gelir tablosunda

muhasebelestirilmistir.

12. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki

gibidir:
Maliyet Degeri 1 Ocak 2019 Transferler Girisler Cikislar 31 Arahk 2019
Binalar 11.683.697  (1.135.484) 262.410 - 10.810.623
Tasitlar 72.698 688.355 - (157.204) 603.849
Demirbaglar 7.654.525  11.928.236 253.847 (210.664) 19.625.944
Diger Maddi Duran Varliklar 17.401.398  (8.706.514) 81.300 - 8.776.184
Ozel maliyetler 6.516.412 - 19.500 - 6.535.911
Toplam 43.328.730 2.774.593 617.057 (367.868) 46.352.511
Birikmis Amortisman
Binalar (9.076.097) 2.404.998 (2.523.183) - (9.194.282)
Tagitlar (562.891) 9.280 (50.818) 157.204 (447.225)
Demirbaglar (4.089.757)  (5.366.904) (1.984.092) - (11.440.753)
Diger Maddi Duran Varliklar (1.675.310) - - - (1.675.310)
Ozel maliyetler (6.410.985) 178.033 (33.147) - (6.266.099)
Toplam (21.815.040)  (2.774.593) (4.591.239) 157.204 (29.023.667)
Net Defter Degeri 21.513.690 - (3.974.182) (210.664) 17.328.844
12. MADDI DURAN VARLIKLAR (Devami)
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Maliyet Degeri 1 Ocak 2018 Girisler Cikislar Transferler 31 Aralik 2018
Binalar (*) 11.170.197 513.500 - - 11.683.697
Tagitlar 644.975 - (572.277) - 72.698
Demirbaglar 10.656.310 108.915 - - 10.765.225
Ozel maliyetler 6.438.358 78.054 - - 6.516.412
Birlesme etkisi (*) 4.392.329 12.494.202 (2.151.271) - 14.735.260
Toplam 33.302.169 13.194.671 (2.723.548) - 43.773.292
Birikmis Amortisman

Binalar (6.983.400) (2.092.697) - - (9.076.097)
Tasitlar (517.122) (45.769) - - (562.891)
Demirbaslar (4.650.310) (1.559.320) - - (6.209.630)
Ozel maliyetler (6.384.209) (26.775) - - (6.410.984)
Toplam (18.535.041) (3.724.561) - - (22.259.602)
Net Defter Degeri 14.767.128 21.513.690

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, maddi duran varliklar iizerindeki toplam sigorta turari
279.414.747 TL dir (31 Aralik 2018: 58.940.790).

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, maddi duran varliklar iizerindeki herhangi bir ipotek bulunmamaktadir
(31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

13. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

Maliyet Degeri 1 Ocak 2019 Transferler Girisler Cikislar 31 Arahk 2019
Haklar 2.636.389 675.193 1.926 - 3.313.507
Toplam 2.636.389 675.193 1.926 - 3.313.507

Birikmis Amortisman

Haklar (1.701.941) (608.047) (175.856) - (2.485.843)
Toplam (1.701.941) (2.485.843)
Net Defter Degeri 934.448 827.664
Maliyet Degeri 1 Ocak 2018 Girisler Cikislar  Transferler 31 Aralik 208
Haklar 1.647.803 - - - 1.647.803
Birlesme etkisi (*) - 988.586 - - 988.586
Toplam 1.647.803 988.586 - - 2.636.389
Birikmis Amortisman

Haklar (1.565.073) (127.917) - - (1.692.990)
Toplam (1.565.073) (127.917) - - (1.692.990)
Net Defter Degeri 82.730 943.399
Kullanim Hakkir Varhklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kiralama Hakk: Varliklar 27.883.228 -
Kiralama Hakki Varliklar Amortisman (6.028.884) -
Toplam 21.854.344 -

14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un saticilardan almis oldugu 444.520.428 TL tutarinda teminat
mektubu ve senedi bulunmaktadir (2018: 537.150.629 TL).
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Grup’un 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibarryla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

Grup tarafindan verilen

Teminat-Rehin-Ipotekler (“TRI”) 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis
oldugu TRi’lerin toplam tutar1 114.330.279 123.908.422

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil

edilen ortakliklar lehine vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin ytiriitiilmesi

amaciyla diger 3. kigilerin borcunu temin

amactyla vermis oldugu TR1’lerin toplam tutar - -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar1 - -
i) Ana ortak lehine vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar: - -
i1) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger sirket

lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -
ii1) C maddesi kapsamina Girmeyen 3. kisiler lehine

vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -

Toplam 114.330.279 123.908.422

Grup dava aciklamalari

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Grup’a agilan davalarm sayis1 319 olup, 141 adet dava is¢i davasi, 178
adet adli ve idari davadan olusmaktadir. Grup’un agmis oldugu dava ve icra takiplerinin toplam sayisi
ise 319°dur.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup aleyhine 273.899.920 TL tutarmmda Grup’un faaliyetleri ile ilgili
acilmis bulunan gesitli davalar mevcuttur (31 Aralik 2018 266.014.845 TL). Bu davalarin 31 Aralik
2019 itibartyla nasil sonuglanacagi heniiz kesinlik kazanmamistir. Grup yonetimine gore, s6z konusu
davalar Grup’un faaliyet sonuglarini, finansal durumunu veya likiditeyi 6nemli 6lgiide etkileyebilecek
nitelikte olmadigindan ekli finansal tablolarda bu davalar i¢in herhangi bir karsilik ayrilmamustir.

Sozlesmeye dayali yiikkiimluliikler:

Tiim konut satis sozlesmelerine iliskin viikiimliiltikler

Konut satis vaadi sozlesmelerine istinaden Grup’un ilgili konutun tesliminde gecikmesi halinde,
gecikme tahmin edilen teslim tarihini 150 is gilinii asarsa sozlesmede belirtilen satig bedelinin %11
oraninda aylik gecikme cezasini Grup édemek zorundadir. Grup, s6zlesmeyi haksiz olarak fesh etmesi
halinde sozlesme ile belirlenmis pesin satis bedelinin %15°1 kadar vazgegme akgesi 6demekle
yiikiimlidir. Bu yiikiimliilik miicbir sebepler (tabi afetler, yangin, seferberlik, savas vb.) disinda
gegcerlidir.

Taseronlar ile yapilan anlagsmalarda da cezai sartlar bulunmakta olup, diger tageronlar yilikiimliiliiklerini
yerine getirememeleri durumunda benzer cezalari Grup’a 6demeyi taahhiit etmislerdir.
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14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Sisli-Oueen Central Park Bomonti projesi.

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

Miicbir sebepler disinda gecikme 150 giinden fazla siirer ise arsa sahibi sdzlesmeyi feshe veya yapimin
eksik kalan kisimlari ii¢lincii sahsa yaptirmaya, bu yoldaki zararlarin Grup’tan talep ve tahsile yetkilidir.
Daha sonra hisseli tek parsel olan bu tasinmaz, proje gelistirme ¢aligmalar1 kapsaminda yapilan kamu
terkleri ve tevhit/ifrazlar ile 4 parsele ayrilarak toplamda 18.326 m* halini almistir. Bu tasinmazlarda
%18,33 pay1 bulunan Tasyap: Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. (“Tasyap1”) ile gerceklestirilmis
olan Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi'nde Tagyapr 'min arsa payina karsilik projedeki yapilarin
%9,17'sinin Tagyap1'ya ait olacag belirtilmigken, 18 Ekim 2012 tarihinde Tasyap1' nin s6z konusu Kat
Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi hiikiimleri geregince hissesine diisecek olan bagimsiz bdliimlerin tamaminin
KDV hari¢ 33.434.322 ABD Dolan bedel ile Sirket’e satilmasi hususunda bir Noter Satis Vaadi
So6zlesmesi imzalamislardir. Sirket’e s6z konusu arsa {izerinde Queen Central Park Bomonti Projesi'ni
gelistirmeye baglamistir. Projede bulunan ve Grup payina diisen 684 konut ve 7 adet ticari iiniteden
rapor tarihi itibartyla 670 adet konutun on satis1 yapilmistir. 31.12.2019 tarihi itibariyle proje
tamamlanmustir.

Ankara Dikmen - Ege Vadisi projesi:

Grup, arsa sahibi ile daha 6nce gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzaladig1 Ankara Ili, Cankaya
Ilgesi, Dikmen Mahallesinde kain ve tapunun 29159 ada 1 parselinde kayitli 26.905 m? biiytikligiindeki
arsanin 1766/5381 hissesinin miilkiyetini arsa sahibinden 17.300.000 Amerikan Dolar1 bedelle
26 Mayis 2009 tarihinde satin almigtir. Diger yandan ayn1 arsanin 3615/5381 hissesi ile ilgili olarak arsa
sahibi ile 29 Mayis 2009 tarihinde imzalanan hasilat paylasimi sozlesmesi ile proje gelistirilmek iizere
anlagsmaya varilmis ve soz konusu arsanin ilgili hissenin miilkiyeti Sirket’e ge¢cmistir. Anlasmaya
istinaden arsa iizerinde gelistirilecek projenin ayni hisseye diisen kisminin % 40’1 hasilat pay1 olarak
arsa sahibine 6denecek, ancak hali hazirda arsa sahibine avans olarak ddenmis olan 35.400.000 ABD
Dolan ileride arsa sahibinin payina diisecek hasilat payindan mahsup edilecekti. Son degisiklikler
neticesinde Ankara Ili, Cankaya Il¢esi, Dikmen Mahallesinde kain ve tapunun 29159 ada 1 parselinde
kayith 26.905 m? biyiikliigiindeki arsanin tamami Grup adma kayitli olup, 26.905m? olan bu
gayrimenkuliin arsa sahibi tarafindan tapu feragi saglanan 3200/5381 hisseye karsilik gelen kismimin
iizerinde gelistirilecek projenin % 40’1 hasilat payr olarak arsa sahibine ddenecektir, ve buna gore
parselin tamami iizerine yapilacak yapilarin ve satig hasilatlarinin %23,78’1 arsa sahibine, %76,22’si de
Grup’a ait olacaktir. Bu kabul ile arsa sahibinin s6z konusu hasilat pay1 alacagindan, dogmus, dogacak
tim hak ve alacaklarini, miikellefiyetlerini Sirket tarafindan temlik alindigi ve Marmaris ile Ankara
sozlesmelerinden dogan hak ve alacaklarm birlestirilerek, her iki sézlesmeden dogan borglarin ve
tahakkuk edecek tiim borclarin tenzilinden sonra kalan bakiyenin arsa sahibine Odenecegi karara
baglanmistir. Projede bulunan 889 adet konut ve 40 adet ticari liniteden rapor tarihi itibariyla 352 adet
konutun 6n satis1 yapilmigtir. 31.12.2019 tarihi itibariyle proje tamamlanmustir.
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14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Takyidatlar:

Grup’un sahip oldugu arsalarin bazilar1 hisseli miilkiyet halinde olup, bir kismu {izerinde de ¢esitli
takyidatlar ve bunlarla ilgili agilmis davalar bulunmaktadir. Grup, yatirim stratejisi ¢cercevesinde bu tiir
gayrimenkulleri daha ucuz fiyatlarla satin alip, mevcut sorunlarini ¢ozerek daha yiiksek kar marjlari elde
etmeyi hedeflemektedir. Grup yonetimi anilan takyidatlarin finansal tablolarda karsilik ayrilmasini
gerektirecek bir risk tagimadigini diistinmektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla arsa, stok ve yatirrm
amacli gayrimenkuller {izerinde olusmus 10.666.192 TL ipotek bulunmaktadir. (2018: 6.128.460 TL)

15. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglan agagidaki gibidir:

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Personel borglar 1.634.128 1.756.722
Odenecek Sosyal Giivenlik Kanunu ("SGK") primleri 702.277 1.931.404
Toplam 2.336.405 3.688.126

Kisa vadeli ¢cahisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli
karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kullanilmayan izin karsiliklar 2.923.707 2.657.131
Toplam 2.923.707 2.657.131

Uzun vadeli ¢calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1 Ocak 1.262.342 1.387.290
Hizmet maliyeti 127.183 655.650
Faiz maliyeti 131.804 201.848
Aktiieryal kayip-kazang 3.422.321 (1.136.836)
Odenen kidem tazminatlar (671.695) 154.389
31 Arahk 4.271.955 1.262.342
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15. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR (Devami)
Kidem tazminati karsihga:

Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiligii vardir.
Ayrica, halen yiirtirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’mc1 Maddesi hilkkmii geregince kidem
tazminatin1 alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarii 6deme yiikimliiligii
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gecis karsiliklar, ilgili kanunun 23 May1s 2002
tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla ddenecek kidem tazminati her hizmet yili igin bir aylik maas iizerinden
6.379 TL (31 Aralik 2018: 5434 TL) tavanina tabidir. Grup’un kidem tazminati karsiligimin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gegerli olan 6.730 TL tavan tutar1 dikkate alinmustir
(1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gegerli olan 6.018 TL). Kidem tazminati yiikiimliiliigi zorunluluk
olmadigindan dolay1 herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati yiikiimliiligii grubun
¢aliganlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki olas ylikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminine gore
hesaplamr. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, isletmenin yiikiimliilikklerini tammlanmis fayda
planlart kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak hesaplanmasim 6ngoriir. Toplam
yiikiimliliikklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir. Aktiieryal
kayip / (kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsaml Gelirler veya Giderler” igerisinde muhasebelestirilmistir.

[lisikteki finansal tablolardaki kidem tazminat1 yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda, 31 Aralik 2019 ve
31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kullanilan bagslica istatistik temelli tahminler agagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Iskonto orani 4,67% %4,24
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani 77,97% %064,11

16. DIGER KISA VADELI YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Grup’un diger kisa vadeli yiikiimliiliikkleri asagidaki
gibidir:

Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Odenecek Vergiler ve Fonlar 3.618.036 2.621.805
Taksitlendirilmis Vergi ve Yiukiimliiliikler 465.049 -
Odenecek Diger Yiikiimliiliikler 4.986 -
Odenecek Katma Deger Vergileri - -
Diger Avanslar 203.346 -
Toplam 4.291.417 2.621.805
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17. PESIN ODENMIS GIDERLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un pesin 6denmis giderleri asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Verilen avanslar (*) 293.930.584 238.436.848
Gelecek aylara ait giderler 330.952 779.749
Toplam 294.261.536 239.216.597

(*) 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla verilen avanslarin detay1 asagidaki gibidir:

Verilen avanslar detay1 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Arsa alimi i¢in verilen avanslar 157.765.899 183.699.706
Konut projeleri i¢in hakedis avanslari 99.854.478 54.737.142
Mliskili Taraflara Verilen Avanslar 36.310.207 -
Toplam 293.930.584 238.436.848
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Gelecek yillara ait giderler 41.382 2.348.171
Toplam 41.382 2.348.171

18. DIGER DONEN VARLIKLAR VE DIGER DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un diger donen varliklar1 ve diger duran
varliklar1 agagidaki gibidir:

Diger Donen Varhklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 128.924.848 114.510.281
Personel avanslari 1.677.244 9.727.795
Diger stoklar 2.290.577 2.058.463
Toplam 132.892.669 126.296.539
Cari Dénem Vergisiyle Tlgili Varhklar 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Pesin Odenen Vergiler ve Fonlar 4.647 41.224
Toplam 4.647 41.224
Diger Duran Varhklar 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Gelecek yillarda indirilecek KDV - 15.230.000
Toplam - 15.230.000
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19. ERTELENMIS GELIiRLER
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un ertelenmis gelirleri asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Insaat1 devam eden konut projelerine iligkin alinan

avanslar (¥) 114.406.722 67.470.553
Gelecek Yillara Ait Gelirler 69.506.609 -
Toplam 183.913.331 67.470.553
Uzun vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Insaat1 devam eden konut projelerine iligskin alinan

avanslar (*) 586.348.191 1.101.794.128
Toplam 586.348.191 1.101.794.128

(*)  Insaati devam eden konut projelerine iligkin alman avanslar, belirlenen vadeler gergevesinde senede
baglanmig konut bedellerinin bilango tarihi itibariyla tahsil edilmis tutarlarindan olugsmaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, konut bedellerine iliskin olarak alinan, heniiz tahsil edilmemis
senetleri 752.123.612 TL’dir. (2018: 738.046.339 TL). S6z konusu avanslar, nakdi olarak temin
edilmedigi i¢in teminat se.nedi olarak siniflandirilmigtir.

20. OZKAYNAKLAR
a)  Sermaye

Grup’un 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Ortaklar % 31 Aralik 2019 % 31 Aralik 2018
Avni Celik 57,79% 504.638.823 57,79% 504.638.823
Sinpas GYO A.S. 12,00% 104.751.330 12,00% 104.751.330
Arn Finansal Kiralama A.S. 4,58% 39.964.261 4,58% 39.964.261
Ahmet Celik 4,55% 39.711.850 4,55% 39.711.850
Senay Celik 2,73% 23.860.879 2,73% 23.860.879
Berrin Celik Ercivelek 0,20% 1.762.009 0,20% 1.762.009
Ayse Sibel Celik 0,20% 1.753.964 0,20% 1.753.964
Diger 17,95% 156.750.316 17,95% 156.750.316
Nominal sermaye 100,00% 873.193.432 100,00% 873.193.432

Tedaviildeki hisseler A Grubu, B Grubu ve C Grubu olmak iizere her biri 1 TL nominal degerli paylara
boliinmiistiir. A ve B Grubu hisseler nama yazili C grubu hisseler ise hamiline yazili paylardan
olusmaktadir. Grup ana sézlesmesi yonetim kurulunun alt1 kisiden olustugunu belirtir. Yo6netim kurulu
iiyelerinin 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin ¢cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak {izere, genel
kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulu {iyelerinin 2 adedi Sermaye Piyasasi mevzuatinin 6ngordiigii
bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gésterdigi adaylar
arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan secilir. C Grubu paylarin imtiyazi yoktur.
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20. OZKAYNAKLAR (Devami)

Sermaye Katilimlar: Grup hissedarlarindan Sinpas Yapi, Inpa ve Avni Celik, Grup’a ayni sermaye
olarak arsa koymuslardir. Arsa degerleri, Ticaret Mahkemesi’nin atadig: bilirkisi raporuna gore; Sinpas
Yapi1 ve Inpa i¢in yasal defter degerleri dikkate alinarak, Avni Celik icin ise bilirkisinin belirledigi piyasa
fiyatina gore degerlenmistir. Mahkeme Grup’un ayni sermaye olarak koyulmus arsalarin toplam degerini
64.746.093 TL olarak belirlemistir. Bunlar ile birlikte 22 Aralik 2006 ve 14 Mart 2007 tarihlerinde sirasi
ile 5.000 TL ve 5.105.907 TL nakit olarak 6denmistir.

27 Aralik 2006 tarihinde Sirket’in kurulus sermayesi Ticaret Mahkemesi tarafindan 69.857.000 TL
olarak belirlenmistir.

13 Temmuz 2009 tarihinde Sirket’in 2007 y1l1 karindan SPK’nin Seri: IV No:27 Tebligi’nin 5. maddesi
uyarinca 6zel yedege ayrilmis olan 12.709.829 TL’nin tamaminin 2008 yil1 i¢cinde ger¢eklesmis olmast
nedeniyle 12.709.829 TL’si ¢zel yedeklerden ve 315.661 TL’si olaganiistii yedeklerden karsilanmak
suretiyle, toplam 13.025.490 TL (pay basina 9%9,5 oraninda bedelsiz) arttirilarak Grup’un
136.974.510 TL olan ¢ikarilmig sermayesi 150.000.000 TL’ye ¢ikarilmis; 27 Ekim 2009 tarihinde
Grup’un 150.000.000 TL olan c¢ikarilmig sermayesinin tamami hisse senedi ihra¢ primlerinden
karsilanmak {izere 250.000.000 TL (pay basma 9%166,67 oraninda bedelsiz) arttirilarak
400.000.000TL’ye ¢ikarilmigtir.

Sirket’in 1.000.000.000 TL'lik kayith sermaye tavam iginde, ¢ikarilmig sermayesinin tamami hisse
senedi ihra¢ primlerinden karsilanmak iizere 400.000.000 TL’den 500.000.000 TL’ye c¢ikarilmasi
nedeniyle, artirilan 100.000.000 TL (%25) tutarindaki sermayeyi temsilen bedelsiz ihra¢ edilecek paylar
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 2 Temmuz 2010 tarih ve GYO. 66/585 say1 ile kayda alinmistir.

Sirket’in 3 Mayis 2011 tarihli Olagan Genel Kurul toplantis1 kararina istinaden; 500.000.000 TL olan
¢ikarilmig sermayesinin 87.500.000 TL’si sermaye rezervleri ve 12.500.000 TL’si hisse senedi ihrag
primlerinden karsilanmak suretiyle toplam 100.000.000 TL artirilarak 600.000.000 TL'ye ¢ikartilmasina
oybirligi ile karar verilmis; ilgili bedelsiz sermaye artirimi 30 Eyliil 2011 tarihinde gerceklesmistir.

b)  Sermaye rezervleri

Sermaye Rezervleri 31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
Sermaye Rezervleri 212.888.864 212.888.864
Toplam 212.888.864 212.888.864

Grup, kurulusu sirasinda sermayedarlar1 tarafindan ayni sermaye olarak koyulan arsalari, TFRS 2
“Hisse Bazli Odemeler” kapsaminda rayi¢ degerine gore degerlemistir. Sirket hissedarlarmin Sirket’e
ayni sermaye olarak koydu%larl arsalarin bilirkisi raporuna gore belirlenen degeri ile rayi¢c degerleri
arasindaki fark sermaye rezervleri olarak muhasebelestirilmistir. 30 Eylil 2011 tarthinde
100.000.000 TL olarak yapilan bedelsiz sermaye artirnmi sonucu sermaye rezervleri tutari
87.500.000 TL azalmustir.

) Paylara iliskin primler iskontolar

Grup 2006 yil1 sonunda 69.857.500 TL sermaye ile kurulmus Haziran 2007’de sermaye artirimi yoluyla
ithrag ettigi 67.117.510 TL tutarindaki hisse senetlerini (%49) halka arz etmistir. Satis sonucunda elde
edilen 442.975.566 TL, 18.055.643 TL’lik dogrudan halka arz ile ilgili ger¢eklesen giderler mahsup
edildikten sonra hisse senedi ihra¢ primi olarak 6zkaynaklarda muhasebelestirilmistir. 27 Ekim 2009
tarihinde Sirket’in 150.000.000 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin tamami hisse senedi ihra¢ primlerinden
karsilanmak {izere 250.000.000 TL (pay basma 9%166,67 oraninda bedelsiz) arttirtlarak
400.000.000 TL’ye ¢ikarilmasiyla hisse senedi ihra¢ primleri bakiyesi 174.919.923 TL’ye diigsmiistir.
13 Temmuz 2010 tarihinde Sirket’in 400.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin tamami hisse senedi
ithrag¢ primlerinden karsilanmak iizere 500.000.000 TL (pay basina 9%0,25 oraninda bedelsiz) arttirilarak
500.000.000 TL’ye cikarilmasityla hisse senedi ihra¢ primleri bakiyesi 74.919.923 TL’ye diismiistiir.
30 Eylil 2011 tarihinde Sirket’in 500.000.000 TL (pay basina %0,25 oraninda bedelsiz) arttirilarak
600.000.000 TL’ye c¢ikarilmasiyla hisse senedi ihrag primleri bakiyesi 62.419.923 TL’ye dligmiistir.
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20. OZKAYNAKLAR (Devami)
d)  Geri satin alinan sirket hisseleri

Grup bilanco tarihi itibariyla herhangi bir geri satin alma girisiminde bulunmamugtir. Sirket 2010 yilinda
3.300.000 TL nominal degerli 3.300.000 adet kendi payin1 BIST den 5.664.156 TL ddeyerek geri satin
almigtir. TMS 32 standartina uygun olarak Sirket 6zl}<,aynag1na dayali finansal araglarmin alisindan,
satisindan, ihracindan ya da iptalinden dolay1 kar veya zarara herhangi bir kazang ya da kayip
ﬁansnmamaktadlr. Sirket geri satin aldig1 kendi hisselerini 6zkaynaklar altinda “Geri Alinmis Paylar”

esabinda 6zkaynaktan diiserek muhasebelestirmistir. Birlesme siirecindeki hisse geri alim taahhiidii
nedeniyle ayrilma hakki kullanan yatirrmcilara 97.851.330 TL nominal bedelli hisse i¢in 76.441.459 TL
alim bedeli, piyasadan geri alim programi kapsaminda ise 6.900.000 nominal bedelli hisse i¢in
4.849.000 TL alim bedeli 6denmistir.

e) Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 108.855.374 108.855.373
Toplam 108.855.374 108.855.373

Kanuni defterlerdeki birikmis karlar, asagida belirtilen kanuni yedeklerle ilgili hiikiim haricinde
dagitilabilirler.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu'na gore birinci tertip yasal yedekler sirketin 6denmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar kanuni net karin %5°1 olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise dagitilan
karin 6denmis sermayenin %5’ini asan kisminin %10’u oraninda ayrlﬁr. Holding sirketleri bu
uygulamaya tabi degildir.

Halka acik sirketler temettii dagitimlarini SPK tarafindan yayimlanan standartlar ve tebliglerin
Ongordiigii esaslar ¢ercevesinde yaparlar.

e) Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler(Devami)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddesi geregince ayrilan “Yasal Yedekler” yasal yedek statiisiinde olan
“Hisse Senedi Ihra¢ Primleri” ve kar dagitimi digindaki belli amagclar (vergi avantaji elde edebilmek i¢in
ayrilan igtirak satig kazanclari) i¢in ayrilmig yasal yedekler kayitlardaki tutarlar ile gdsterilmistir. Bu
kapsamda TFRS esaslari ¢ergevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢ikan ve rapor tarihi itibariyla kar
dagitimina veya sermaye artirimina Igonu edilmeyen enflasyon diizeltmelerinden kaynaklanan
farkliliklart gegmis yillar karlari/zararlartyla iliskilendirilmistir.

f) Gecmis yil kar/zararlari

Grup’un, 31 Aralik 2019 tarihli yasal kayitlarinda bulunan gec¢mis yil zararlar1 ve doénem net kari
sirastyla 193.165.165 TL ve 23.960.237 TL’dir. Grup’un 31 Aralik 2019 itibariyla gegmis yil kari
igerisinde smiflandirilan 6zel yedekleri bulunmamaktadir.

g) Kar dagitim

Kar dagitiminin SPK’nin Seri: [I-19.1 sayili “Kar Pay:1 Tebligi’nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas
sozlesmelerinde bulunan hiikkiimler ve sirketler tarafindan kamuya acgiklanmis olan kar dagitim
politikalar1 ¢ergevesinde gergeklestirilmesine karar verilmistir.

Bunun yaninda s6z konusu SPK Karari ile finansal tablo diizenleme yiikiimliiliigii bulunan sirketlerin,
yasal kayitlarinda bulunan kaynaklarindan karsilanabildigi siirece, net dagitilabilir kar tutarini, Seri: I1-
14.1 sayili Teblig cergevesinde hazirlayip kamuya ilan edecekleri finansal tablolarinda yer alan net
donem iarlarlm (%ikkate alarak hesaplarnaﬁlrl gerektigi diizenlenmistir.

47



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir)

21. SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Satislar1 Ve Satislarinin
Maliyeti asagidaki gibidir:

a) Hasilat 1 Ocak - 31 Aralik 2019 1 Ocak - 31 Aralik 2018
Konut ve arsa satiglari 1.730.870.839 452.666.809
Kira gelirleri 13.037.631 9.544.002
Satig iadeleri (-) (31.007.156) (27.641.337)
Satig iskontolart (-) (393.085) (2.239.345)

Toplam

b) Satislarin maliyeti

1 Ocak - 31 Aralik 2019

1.712.508.229

432.330.129

1 Ocak - 31 Arahk 2018

Taseron giderleri
Amortisman giderleri

(1.162.846.948)
(7.744.758)

(351.143.122)

Toplam

(1.170.591.706)

(351.143.122)

31 Aralik 20109 tarihi itibari ile Sirket, stoklarda yer alan Bursa Osmangazi Arazilerini, Istanbul Halkal1
Arazilerini, Ankara Cankaya Alacaatl Arazilerini, istanbul Beykoz Kanlica Arazilerini, Umraniye
Cakmak Arazilerini, Cankaya Ege Vadisi, Queen Bomonti, Finanssehir Palace ve Altinoran yatirim
amagli olarak degerlendirme karari almasi sebebiyle ilgili stoklardan c¢ikarak Yatirnrm amach
gayirmenkullere simiflandirmistir. (Not:5) Arazi stoklarindan yatirim amagh gayrimenkullere yapilan
sozkonusu transfer iglemi nedeni ile TMS 40, “Yatirnm amach gayrimenkuller” standardi
dogrultusunda 408.519.745 TL hasilat ve 136.999.527 TL maliyet kaydi1 olusmustur.

22. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIiDERLERI

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Pazarlama ve Genel

Yonetim Giderlerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Arahk

1 Ocak - 31 Arahk

2019 2018
Pazarlama giderleri (-) (68.636.005) (75.894.004)
Genel yonetim giderleri (-) (53.808.273) (59.799.777)
Toplam (122.444.278) (135.693.781)
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22. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIDERLERI (Devami)

a) Pazarlama Giderleri Detay:

1 Ocak - 31 Arahk

1 Ocak - 31 Arahk

2019 2018
Reklam giderleri (38.706.045) (39.489.789)
Personel giderleri (15.765.119) (15.199.109)
Danigsmanlik giderleri (9.399.942) (6.729.060)
Komisyon giderleri (5.965.258) (3.010.383)
Organizasyon ve tanitim giderleri (3.633.203) (525.310)
Satig ofisi giderleri (2.914.083) (2.331.882)
Amortisman giderleri (1.221.572) (2.409.311)
Ulagim giderleri (1.111.972) (1.285.774)
Elektrik, su ve gaz giderleri (353.605) (422.590)
Bakim onarim giderleri (271.086) (88.351)
Haberlesme giderleri (227.650) (314.670)
Noter giderleri (123.118) (127.279)
Dava ve icra giderleri (605.148) -
Vergi resim ve harg giderleri (44.632) (650.979)
Kira giderleri - (2.367.871)
Diger giderler (573.625) (941.646)
Toplam (80.916.058) (75.894.004)

b) Genel Yonetim Giderleri Detay:

1 Ocak - 31 Arahk

1 Ocak - 31 Arahk

2019 2018
Personel giderleri (5.861.866) (13.219.470)
Bagis ve yardimlar (1.219.999) (11.561.171)
Vergi resim ve harg giderleri (12.482.432) (10.207.355)
Site yonetim giderleri (503.392) (5.738.301)
Danigmanlik giderleri (4.933.658) (4.224.607)
Amortisman giderleri (1.886.954) (3.195.123)
Kira giderleri (2.632.008) (3.143.853)
Ek idari harcamalar (8.185.296) (2.905.476)
Ulasim giderleri (443.745) (877.940)
Yemek giderleri (392.361) (388.115)
Ofis giderleri (1.385.373) (123.718)
Elektrik, su ve gaz giderleri (94.967) (121.090)
Komisyon giderleri (1.140.150) -
Diger giderler (366.019) (4.093.558)
Toplam (41.528.220) (59.799.777)
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23. NITELIKLERINE GORE GIiDERLER

Niteliklerine Gore Giderler

1 Ocak-
31 Arahk 2019

1 Ocak-
31 Arahk 2018

Miiteahhit maliyeti
Reklam giderleri
Personel giderleri

(1.170.824.168)
(38.706.045)
(21.626.985)

(351.143.122)
(39.489.789)
(28.418.579)

Danigsmanlik giderleri (14.333.600) (10.953.667)
Vergi resim ve harg giderleri (12.527.064) (10.858.334)
Ek idari harcamalar (8.185.296) (2.905.476)
Komisyon giderleri (7.105.408) (3.010.383)
Amortisman giderleri (5.508.072) (5.885.853)
Organizasyon ve tanitim giderleri (3.633.203) (525.310)
Satis ofisi giderleri (2.914.083) (2.331.882)
Ulagim giderleri (1.555.717) (2.163.714)
Ofis giderleri (1.385.373) (123.718)
Bagis ve yardimlar (1.219.999) (11.561.171)
Dava ve icra giderleri (605.148) -
Site yonetim giderleri (503.392) (5.738.301)
Elektrik, su ve gaz giderleri (448.572) (543.680)
Yemek giderleri (392.361) (388.115)
Bakim onarim giderleri (271.086) (88.351)
Haberlesme giderleri (227.650) (314.670)
Noter giderleri (123.118) (127.279)
Kira giderleri - (5.511.724)
Diger giderler (939.644) (4.753.785)
Toplam (1.293.035.984) (486.836.903)

24. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Esas Faaliyetlerden
Diger Gelirlerinin detay1 agagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kambiyo karlart 28.857.653 150.943.107
Vade fark: gelirleri 67.493.900 50.830.941
Kur farki ve tiife gelirleri 3.996.649 1.542.764
Tahsil takip gelirleri 10.832.921 1.339.061
Reeskont geliri (*) 133.601.874 -
Insaat sahasi gelirleri - -
Diger gelirler 25.393.832 77.696.034
Toplam 270.176.829 282.351.907

(*) 2019 yilinda reeskont gelir/gideri netlestirilmemistir.
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25. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GiDERLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Esas Faaliyetlerden
Diger Giderlerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Reeskont faiz gideri (*) (128.326.966) (11.916.914)

Teminat mektubu komisyonlari (1.247.213) (72.507)

Kambiyo zararlari (22.251.096) -

Stipheli alacak karsilig1 - (64.229)

Sabit kiymet giderlestirilmesi 1 (6.242)

Diger giderler (12.383.905) (24.809.322)

Toplam (164.209.179) (36.869.214)

(*) 2019 yilinda reeskont gelir/gideri netlestirilmemistir.

26. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLARIN

KARLARINDAN/ZARARLARINDAN PAYLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait 6zkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin karlarindan/zararlarindan paylarin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Bogazici Egitim Hizmetleri ve Ticaret A.S. 944.217 -
Toplam 944.217 -

27. FINANSAL GELIiRLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Finansal Gelirlerinin
detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kar payi ve katilim gelirleri 23.235 268.144
Tiirev finansal araglardan gelirler 6.137.183 29.930.752
Toplam 6.160.418 30.198.896

28. FINANSAL GIiDERLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Finansal Giderlerinin
detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralk 2019 31 Arahk 2018

Kur farki gideri (442.910.529) (1.010.244.273)
Finansman gideri (41.613.014) (51.785.863)
Toplam (484.523.545) (1.062.030.136)
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29, VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 statiisiinii kazanmis olan Grup’un gayrimenkul yatirim ortakligi
faaliyetlerinden elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5/(1) (d) (4)’e
gore kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen
s0z konusu kazang {lizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar ylikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde ti¢iincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon
veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya
yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi
kazanclar1 tizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi
ayrica temettii stopajina tabi degildir.

30. PAY BASINA KAZANC

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Doénem boyunca mevceut olan hisselerin
ortalama sayis1 (tam degeri) 873.193.432 873.193.432
Ana girket hissedarlarina ait net dénem zarari 215.036.244 (196.882.437)
Pay basina (zarar)/kar (TL) 0,246 (0,225)

Sermaye Piyasast Kurulu 1 Eyliil 2009 tarih 27/748 sayili Ilke Karar1 geregi, geri alim islemini miiteakip
donemlerde, ilgili paylar elden ¢ikarilincaya kadar yatirim ortakliklari i¢in hesaplanan birim pay degeri,
toplam pay sayisindan geri alinan paylarin ¢ikarilmasi sonucunda bulunacak tedaviildeki pay sayisi esas
alimarak hesaplanir. Grup 31 Aralik 2019 yilina ait hisse basma kazang hesaplamasini ilgili karar
cercevesince yapmuistir.
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31. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Grup ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylar1 agagida aciklanmistir.

31 Arahk 2019

Alacaklar

Borclar Alacaklar

Borg¢lar

Kisa vadeli

Kisa vadeli Uzun vadeli

Uzun Vadeli

iligkili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari olmayan Ticari Ticari olmayan _ Finansal Ticari Ticari olmayan Ticari Ticari olmayan  Finansal

An Finansal Kiralama A.S. 374.873.035 - - - 112422251 121.123.757 - - - 147.739.476
Bat1 Ege Gayrimenkul Gelistirme Ve Yat.A.S. 980.125 - - - - - - - - -
Ercivelek Avukatlik Biirosu - Halit Serhan Ercivelek 133.801 - - - - - - - - -
Etkili Yatirrm Insaat ve Ticaret A.S. - - 726 - - - - - - -
Mikron-S Mikronize Mineral End.ve Tic.A.S. 1.096 - - - - - - - - -
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Ticaret A.S. 6.149.149 - 4574710 - - - - - - -
Prodek Mek.Tas.Proje Dek.Um.San.ve Tic.A.S. - - - - - - - - - -
Seranit Granit Seramik San. A.S. - - 2.239 - - - - - - -
Servet GYO A.S. 1.569.242 - 7.950 - - - - - - -
Sinpas Holding A.§. 146.258 - 1.589.060 - - - - - - -
Sinpas Kent Yatirimlar1 ve Ticaret A.S. - - 16.151.066 - - - - - - -
Sinpas Yap1 Endiistri A.S. 262.114 - 311.517 - - - - - - -
Ucogiin Hazir Yemek ve Ziy. Hiz.A.S. - - 12.020 - - - - - - -
Toplam 384.114.820 - 22.649.288 - 112.422.251 121.123.757 - - - 147.739.476

*) Grup, senetli satiglarin1 2 Haziran 2014 tarihinde yapilan protokol geregi Ari Leasing iizerinden ger¢eklestirmektedir.
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31. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Arahk 2018

Alacaklar

Borglar

Alacaklar

Borclar

Kisa vadeli

Kisa vadeli

Uzun vadeli

Uzun Vadeli

Iliskili taraflarla olan bakiyeler

Ticari

Ticari
olmayan

Ticari

Ticari
olmayan

Finansal Bor¢lar

Ticari

Ticari olmayan

Finansal
Borclar

Ari Finansal Kiralama A.S. (*)

Dekors Mekan Tas. Dek. ve Tic. A.S.

Simya Rezidans ve Yonetim Sistemleri A.S.
Prodek Mekan Tasarimi Prj. Dek. San. Tic. A.S.
Halit Serhan Ercivelek Hukuk Biirosu

Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Tic. A.S.
Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
Sinpas Holding A.S.

Ottoman Gayrimenkul Yatirim Insaat ve Ticaret A.S.

S.S. Yenifoga Asmadere Konut

Sinpas Kent Yatirimlart A.S

Ust Diizey Idari Personele Borglar

S.S Bursa Modern Konut Yap1 Kooperatifi
Seranit Granit Seramik Sanayi

Mikron's Mikronize Mineral

557.588.048

191.182
2.434.199

1.026.901

2.981.704
307

432.827

1.039.120

830.604

1.028.378

32.881.200

113.288.765

53.297.454

190.197.261

Toplam

561.240.330

6.312.940

32.881.200

113.288.765

53.297.454

195.485.995

*) Grup, senetli satiglarin1 2 Haziran 2014 tarihinde yapilan protokol geregi Ari Leasing iizerinden ger¢eklestirmektedir.
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31.

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 31 Arahk 2019

Satis Fiyat Hakedis ve Satis ve Genel Yonetim Faiz Diger Diger

01.01.2019 - 31.12.2019 Satis Gelirleri Iskontosu Almlar Pazarlama Giderleri Giderleri Gelirler Giderler

Ari Finansal Kiralama A.S. 962.814.708 24.238.036 185.949.156 548.424 2.727.010 31.574  4.430.275 512.331.688
Bat1 Ege Gayrimenkul Gelistirme Ve Yat.A.S. - - - - - - 336.372 20.938
Ercivelek Avukatlik Biirosu - Halit Serhan Ercivelek - - - - 1.152.174 - 67.580 9.231
Etkili Yatirim Insaat ve Ticaret A.S. - - - 20.033 - - - 176
Mikron-S Mikronize Mineral End.ve Tic.A.S. - - 12.927 - - - 1.104 -
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Ticaret A.S. 7.953.571 667.885 3.825 390 2.260.675 - 1.527.516 -
Prodek Mek.Tas.Proje Dek.Urn.San.ve Tic.A.S. - - 3.408.180 600 - - 184.088 67.950
Seranit Granit Seramik San. A.S. - - - - - - 2.897 4.795
Servet G.Y.O. A.S. - - - 68 - - 1.341.994 12.220
Sinpas Holding A.S. - - - - 2.370.365 - 85.838 -
Sinpas Kent Yatirimlari ve Ticaret A.S. 7.763.792 - - - - - 974.479 -
Sinpas Yapt Endiistri A.S. - - 3.018.988 2.442.352 2.754.365 - 2.460.194 37.200
Tasfiye Halinde S.S Modern Bursa Konut Yapi Kooperatifi - - - - - - - -
Toplam 978.532.071 24.905.921 192.393.075 3.011.867 11.264.589 31.574 11.412.336 512.484.198
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31. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 31 Aralik 2018

Satis Fiyat Hakedis ve Satis ve Genel Yonetim Faiz Diger Diger
iliskili taraflarla olan islemler Satis Gelirleri iskontosu Almlar Pazarlama Giderleri Giderleri Gelirler Giderler
Ar1 Finansal Kiralama A.S. 293.553.030 9.290.940 1.370.643 - 677.572 160.637 8.070.328 1.463.928
Dekors Mekan Tas.Dek.Tic.A.S. - - - - - - - -
Halit Serhan Ercivelek Hukuk Biirosu - - - - 1.013.270 - 53.210 384.993
Mikron'S Mikronize Mineral Endiistrisi Tic. A.S. - - - - - - 1.573 -
Miilk Gayrimenkul Yatirim Ve Isletme Tic. A.S. 5.612.420 - 24.704 17.623 1.324.494 - 5.164 1.360
Prodek Mekan Tasarimi Prj.Dk. San.Tic.A.§ - - 5.135.625 765 - - - -
Seranit Granit Seramik Sanayi Tic. A.S. - - 1.506 - - - 41.759 12.204
Servet G.Y.O. A.S. - - - - - - 868.293 5.674
Simya Rezidans Ve Yonetim Sistemleri A.S. 249.749 - 2.682.021 - 25.996 - 55.925 378.463
Sinpas Holding A.S. - - 675.463 533.552 533.782 - 48.321 -
Simgen Yap1 End.Ve Tic. A.S. - - 2.881.407 2.242.467 3.087.184 - 3.355.138 1.469.459
Ugogiin Catering Hizmetleri A.S - - - - - - 10.602 -
Sinpas Kent Yatirimlari ve Tic A.S. 5.066 - - - - - 780.705 -
Toplam 299.420.265 9.290.940 12.771.369 2.794.406 6.662.298 160.637 13.291.018 3.716.081
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31. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Ari1 Finansal ile olan islemler:

Grup’un iliskili taraflarindan Ar1 Finansal, 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 57°nci maddesinin 2
numarali fikrasina  istinaden =~ Bankacilik  Diizenleme ve Denetleme Kurumundan
16 Mayis 2014 tarihinde almis oldugu konut finansmani faaliyet izni ile 29 Mayis 2014 tarih 8579 sayili
Ticaret Sicil gazetesinde yayimlanan ana sozlesme degisikligi ile finansal kiralama sektdriinde konut
finansmani faaliyetinde bulunmaya baglamistir.

Ar1 Finansal faaliyetlerini 6361 sayili “Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu” ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun “Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Yonetmelik’i g¢ercevesinde siirdiirmektedir. Ari
Finansal, Grup tarafindan satisi istlenilen konutlar1 tedarik¢i finansmani ile miisterilerine belirlenen
kiralama orani ilizerinden finansal kiralama yaparak belirli vadelerde kira bedelleri tahsil etmektedir.

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar :

Donem igerisinde iist diizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar 7.096.555 3.647.996
Toplam 7.096.555 3.647.996

Sirket, iist diizey yonetici olarak koordinatdrler, genel midiir yardimeilar: ve yonetim kurulu tiyelerini
kabul etmistir. Ust yonetime saglanan gaydalarin tamami kisa vadeli iicret ve benzeri faydalardan
olusmaktadir.

32. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
a)  Sermaye risk yonetimi

Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya ¢alisirken, diger yandan da
borg ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karimi artirmay1 hedeflemektedir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla net yiikiimliiliik/yatirilan sermaye orani asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Toplam Borglar 4.728.787.526 4.669.611.806
Eksi: Nakit ve nakit banzerleri 71.421.760 8.466.916
Net Bor¢ 4.800.209.286 4.661.144.890
Toplam Ozkaynak 562.167.566 350.563.705
Toplam Sermaye 873.193.432 873.193.432
(")zkaynak/bor(; orani 0,1171% 0,0752%
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b) Finansal risk faktorleri

Grup’un finansman boliimii finansal piyasalara erisimin diizenli bir sekilde saglanmasindan ve Grup’un
faaliyetleri ile ilgili maruz kalinan finansal risklerin seviyesine ve biiyiikliigline gore analizini gdsteren
Grup ici hazirlanan risk raporlan vasitasiyla gozlemlenmesinden ve ydnetilmesinden sorumludur. S6z
konusu bu riskler; piyasa riski (doviz kuru riski, ger¢ege uygun faiz orani riski ve fiyat riskini de igerir),
kredi riski, likidite riski ile nakit akim faiz orani riskini kapsar.

b.1) Kredi riski yonetimi

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla kredi riski detaylar asagidaki gibidir:

Diger Bankalardaki

Alacaklar Mevduat ve

Ticari Alacaklar iliskili olmayan iliskili  iligkili olmayan Katilim

31 Arahk 2019 iligkili Taraf Diger Taraf Taraf Diger Taraf Hesaplar1

Raporlama tarihi itibartyla maruz

kalinan azami kredi riski (*) 504.401.137 61.905.277 - 80.784.393 69.327.631
-Azami riskin teminat, vs ile giivence

altina alinmig kismi - 61.905.277 - 80.784.393 -

A.Vadesi gegmemis ya da deger

diisiikligiine ugramamis finansal

varliklarin net defter degeri 504.401.137 61.905.277 - 80.784.393 69.327.631
B.Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan

finansal varliklar - - - - -
C.Vadesi gegmis ancak deger

diisiikliigline ugramamis varliklarm net

defter degeri - - - - -
D.Deger diisiikliigiine ugrayan
varliklarin net defter degerleri -
-Vadesi ge¢mis briit defter degeri 28.685.916 - - - -
-Deger diisiikligii (-) (28.685.916) - - - -

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla kredi riski detaylar asagidaki gibidir.

Bankalardaki

iliskili Diger iliskili Mevduat

Ticari Alacaklar  olmayan Diger Alacaklar  olmayan Diger ve Katim

31 Arahk 2018 iliskili Taraf Taraf iligkili Taraf Taraf Hesaplar1

Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan

azami kredi riski (*) 643.925.443 181.007.051 - 20.862.482 8.117.991
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina

alinmis kismi - 181.007.051 - 20.862.482 -

A.Vadesi gegmemis ya da deger

diisiikliigline ugramamas finansal varliklarin

net defter degeri 626.491.571 174.786.265 - 20.862.482 8.117.991
B.Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan

finansal varliklar - - - - -
C.Vadesi gegmis ancak deger diigiikliigiine

ugramamus varliklarin net defter degeri 17.433.872 6.220.786 - - -
D.Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri - -
-Vadesi gegmis briit defter degeri 139.338.305 126.948 - - -
-Deger diisiikliigii (-) (139.338.305) (126.948) - - -

*) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagl yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Grup’un finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Grup, islemlerini yalnizca kredi
giivenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme
yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢aligmaktadir.

Bilancgo tarihi itibartyla, vadesi ge¢cmis ticari alacaklarin tamami, ticari alacaklara iliskin olarak alinan
teminatlar ile giivence altina alinmistir. Grup, vadesi gegmis ticari alacaklarina karsilik ayirrmamastir.

Grup, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarin1 diizenli olarak takip etmek ve finansal varlik ve
yukiimliiliiklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve borg¢lanma rezervinin devamini
saglamak suretiyle yonetir.

Grup, tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliikklerinin vade dagilimini gostermektedir. Tiirev
olmayan finansal yiikiimliiliikkler iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken tarihler esas alinarak

hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler iizerinden 6denecek faizler asagidaki tabloya dahil edilmistir.

b.2) Likidite risk yonetimi

Likidite riski tablosu:

Sozlesme
uyarinca 3 Aydan 1yi-5yl
31 Aralik 2019 Kayith degeri  nakit akisi Kisa 3-12 ay arasi arasi 5 yil ve iizeri
Finansal Borglanmalar 3.698.506.092  3.698.506.092 372.120.787  1.155.805.846 2.120.830.520 49.748.939
Ticari Borglar 196.341.539 196.341.539 82.029.463 114.312.076 - -
Calisanlara Sag. Fay. Kapsaminda Borglar 6.608.360 6.608.360 2.336.405 4.271.955 - -
Diger Borglar 403.953.513 403.953.513 365.282.606 38.670.907 - -
Ertelenmis gelirler 770.261.522 770.261.522 183.913.331 586.348.191 - -
Kisa ve Uzun vadeli karsiliklar 2.923.707 2.923.707 2.923.707 - - -
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 4.291.417 4.291.417 - 4.291.417 - -
Toplam yiikiimliiliikler 5.082.886.150 5.082.886.150  1.008.606.299  1.903.700.392 2.120.830.520 49.748.939
Sozlesme
uyarinca 1yil-Syl
31 Aralik 2019 Kayith degeri nakit akisi1 3 Aydan Kisa  3-12 ay aras1 arast 5yl ve iizeri
Finansal Borglanmalar 3.256.108.721  3.253.914.563 273.660.589 849.988.820  2.034.167.251 96.097.903
Ticari Borglar 173.188.516 173.188.516 155.869.664 17.318.852 - -
Calisanlara Sag. Fay. Kapsaminda Borglar 3.688.126 3.688.126 3.688.126 ) - -
Diger Borglar 68.247.555 68.247.555 28.337.276 39.910.279 - -
Ertelenmis gelirler 1.172.076.760  1.172.076.760 . 70.282.632  1.101.794.128 -
Tiirev Araglar 6.057.898 6.057.898 - - 6.057.898 -
Kisa ve Uzun vadeli karsiliklar 3.919.473 3.919.473 2.657.131 1.262.342 - -
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.621.804 2.621.804 2.621.804 ) - -
Toplam yiikiimliiliikler 4.685.908.853  4.683.714.695 466.834.590 978.762.925  3.142.019.277 96.097.903
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Grup’un 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla alacak ve bor¢lariin kayith degerleri ile
gercege uygun degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralk 2019 Kayith degeri Gercege uygun degeri
Ticari alacaklar 579.453.658 549.356.723
Ticari borglar 198.451.583 196.341.539
Finansal borglar 3.563.964.262 3.698.506.092
Toplam 4.341.869.503 4.444.204.354
31 Arahk 2018 Kayith degeri Gercege uygun degeri
Ticari alacaklar 831.402.901 795.544.834
Ticari borglar 162.299.813 159.703.547

Finansal bor¢lar

3.256.108.721

3.203.174.866

Toplam 4.249.811.435 4.158.423.248

b.3) Faiz orani riski

Grup, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden dogan
faiz oram riskine aciktir. Bu risk, faiz oranina duyarl varlik ve yiliktimliiliiklerin miktar ve vadelerini
dengeleyerek bilango i¢i yontemle kullanilarak yonetilmektedir.

Bu kapsamda, alacak ve borglarin sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme ddnemlerinin de benzer
olmasina biiyiik 6nem verilmektedir. Finansal bor¢larin piyasadaki faiz oram1 dalgalanmalarindan en az
diizeyde etkilenmesi i¢in, bu bor¢larin “sabit faiz/degisken faiz”, “kisa vade/uzun vade” ve “TL/yabanci
para” dengesi, hem kendi i¢cinde hem de aktif yapis1 ile uyumlu olarak yapilandirilmaktadir.

Grup’un bilangosunda finansal borglar olarak sinifladigi sabit faizli krediler faiz degisimlerine bagl olarak
faiz riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2019 tarihinde ABD Dolar para birimi cinsinden olan faiz %1
oraninda yiiksek/diisiik olsaydi ve diger tiim degiskenler sabit kalsaydi kar/zarar 3.698.506 TL
disiik/ytiksek olacakti (31 Aralik 2018: 29.473.340 TL).

32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
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(Devam)
b.4) Piyasa riski yonetimi

Grup’un faaliyetleri dncelikle, asagida ayrintilarina yer verildigi tizere, doviz kurundaki ve faiz oranindaki
degisiklikler ile ilgili finansal risklere maruz kalmaktadir.

Grup’un yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklariin ve parasal ve parasal olmayan
yukiimliiliiklerinin bilango tarihi itibartyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Varliklar 64.574.620 (3.146.504)
Yiiktimliiltikler (3.304.025.645) (1.628.405.361)
Net Bilanco pozisyonu (3.239.451.025) (1.631.551.865)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borg¢larin kayith tutarlar1 TL cinsinden agagidaki gibidir:

ABD

Dolar1 Avro GBP TL Karsihg
Donen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 5.302.108 4.817.821 - 63.536.983
Ticari Alacak 51.525 - 306.070
Diger - 110.000 - 731.566
Toplam Varhklar 5.353.633 4.927.821 - 64.574.620
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borg (193.987) (457) (528) (1.159.465)
Finansal yiikiimliilikler (97.255.144) (97.577.318) - (1.226.662.715)
Diger (1.600) - (9.504)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borg (89.965) - - (534.410)
Finansal yiikiimliiliikler (60.929.045) (257.680.335) - (2.075.659.551)
Toplam Yiikiimliiliikler (158.469.741) (355.258.110) (528) (3-304.025.645)
Net Bilango Pozisyonu (153.116.108) (350.330.289) (528) (3.239.451.025)

Net Yabanci Para Pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir.

Amerikan Dolar1 Karsisinda (909.540.303)
Avro Karsisinda (2.329.906.618)
GBP Karsisinda (4.105)
Net Yabanci Para Pozisyonu (3.239.451.025)
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borg¢larin kayith tutarlar1 TL cinsinden asagidaki gibidir:

ABD

Dolan Avro TL Karsihgi
Doénen Varlhklar
Parasal Finansal Varliklar (56.469) (416.704) (2.808.969)
Ticari Alacak (64.159) - (337.534)
Diger - - -
Toplam Varhklar (120.628) (416.704) (3.146.503)
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimlilikler (32.689.727) (42.215.836) (426.454.445)

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Finansal yiikiimliiliikler (67.414.912) (140.558.694) (1.201.950.916)
Toplam Yiikiimliiliikler (100.104.639) (182.774.530) (1.628.405.361)
Net Bilanco Pozisyonu (100.225.267) (183.191.234) (1.631.551.864)

Net Yabanci Para Pozisyonu para birimlerinegore asagidaki gibidir.

Amerikan Dolar1 Karsisinda (527.275.107)

Avro Karsisinda (1.104.276.757)

Net Yabanci Para Pozisyonu (1.631.551.864)
Kar / Zarar Ozkaynaklar

Yabanci paranin

Yabanci paranin

Yabanci paranin

Yabanci paranin

31 Aralik 2019 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi

1 - ABD Dolari net varlik / yikiimliiliigii 90.954.030 (90.954.030) -
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - -
3 - ABD Dolar net etki (1 +2) 90.954.030 (90.954.030) -
4 - Eur net varlik / yiikiimliilik 232.990.662 (232.990.662) -
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - -
6 - EUR net etki (4+5) 232.990.662 (232.990.662) -
7 - Diger doviz net varlik / yiikiimliiligii 410 (410) -
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - -
9 - Diger Doviz Varliklar: net etki (7+8) 410 (410) -
TOPLAM (3 +6 +9) 323.945.103 (323.945.103) -
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi

(Devami)
Kar / Zarar Ozkaynaklar

Yabanci paramin  Yabanci paranin Yabanci paramin  Yabanci paranin
31 Arahk 2018 deger kazanmasi _ deger kaybetmesi deger kazanmasi _deger kaybetmesi
1 - ABD Dolari net varhik / yiiktimliiliigi (52.727.511) 52.727.511
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -
3 - ABD Dolar1 net etki (1 +2) (52.727.511) 52.727.511
4 - Eur net varlik / yiikiimliilik (110.427.676) 110.427.676
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - -
6 - EUR net etki (4+5) (110.427.676) 110.427.676
7 - Diger doviz net varlik / yukiimliliga
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) -
9 - Diger Doviz Varhiklar: net etki (7+8) -
TOPLAM (3 +6 +9) (163.155.186) 163.155.186

Kur riskine duyarhhk

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

Asagidaki tablo Grup’un ABD Dolar1 ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligim
gostermektedir. %10’luk oran, {ist diizey yoneticilere Grup i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olasi degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece yil sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve
s6z konusu kalemlerin y1l sonundaki %10°luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger, kar/zararda
ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artis1 ifade eder.

Finansal olmayan varhklar

Grup finansal tablolarda ger¢ege uygun degeri ile 6lgiilen yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun
degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar esas alinmaktadir.
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Yatirim amacgh gayrimenkuller:

Gergege uygun degeri emsal karsilastirma yontemiyle hesaplanan yatirim amacli gayrimenkullerin gercege
uygun degeri %10 oraninda artis/azalis olsaydi ve diger tiim degiskenler sabit kalsaydi kar 169.904.406 TL
fazla, 169.904.406 TL az (31 Aralik 2018: 129.118.171 TL fazla, 129.118.171TL az) olacakti.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla emsal karsilagtirma yontemiyle yatirim amacgh gayrimenkullerin
duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

Gergcege uygun Gercege ugun
Emsal kira/ Duyarhilik deger iizerindeki  deger iizerindeki
31 Arahk 2019 m? bedeli analizi kar etKisi zarar etKisi
I Tower 16.875 10% 5.178.500 (5.178.500)
Aydos Country 5.200 10% 4.886.300 (4.886.300)
Ege Boyu 12.150 10% 638.000 (638.000)
Aquacity 4.391 10% 1.065.000 (1.065.000)
Incek Life 5.381 10% 33.600 (33.600)
Incek Blue 4.432 10% 1.130.700 (1.130.700)
Bursa Modern 4.385 10% 1.824.500 (1.824.500)
Istanbul Saraylart 5.752 10% 1.349.050 (1.349.050)
Gop Bina 4.848 10% 1.165.300 (1.165.300)
Ege Yakasi 10.300 10% 378.500 (378.500)
Altinoran Agora Cars1 Projesi 47.BB 6.528 10% 3.995.200 (3.995.200)
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yon. 2.380 10% 11.255.500 (11.255.500)
Altinoran Ticari Unite -(Mektebim Okullar) 4.640 10% 5.400.000 (5.400.000)
Starium Avm 56.BB 6.870 10% 8.757.310 (8.757.310)
Beykoz 4342 10% 341.200 (341.200)
Umraniye Cakmak 9.814 10% 23.588.222 (23.588.222)
Ankara Giineypark 2176 10% 75.373.990 (75.373.990)
Halkali Arazi 4332 10% 9.144.302 (9.144.302)
Bursa Osmangazi Arsa 4385 10% 5.325.000 (5.325.000)
Alacaatli Arsa 3482 10% 605.161 (605.161)
Cankaya Ege Vadisi 7.592 10% 3.231.170 (3.231.170)
Queen Bomoti 15.269 10% 587.000 (587.000)
Finanssehir Palace 7.546 10% 2.925.000 (2.925.000)
Altinoran 6.448 10% 1.725.900 (1.725.900)
Toplam 169.904.406 (169.904.406)
Gergcege uygun Gergcege ugun
Emsal deger
kira/ Duyarhlik deger iizerindeki iizerindeki
31 Arahk 2018 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
I Tower 14.490 10% 5.139.500 (5.139.500)
Aydos Country 3.731 10% 4.422.849 (4.422.849)
Ege Boyu 10.800 10% 576.000 (576.000)
Aquacity 4.449 10% 1.010.000 (1.010.000)
Incek Life 5.123 10% 31.250 (31.250)
Incek Blue 4310 10% 1.032.000 (1.032.000)
Bursa Modern 2.616 10% 1.698.500 (1.698.500)
Istanbul Saraylart 3.534 10% 1.260.500 (1.260.500)
Gop Bina 5.320 10% 1.174.000 (1.174.000)
Ege Yakasi 6.695 10% 347.000 (347.000)
Altinoran Agora Carsi Projesi 47.BB 6088 10% 4.400.000 (4.400.000)
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yon. 1.928 10% 10.666.300 (10.666.300)
Altinoran Ticari Unite -(Mektebim Okullar) 3700 10% 5.010.000 (5.010.000)
Starium Avm 56.BB 6651 10% 8.046.300 (8.046.300)
Marmaris Arazisi (Saglik Hoteli,Devremiilk
Yatirimz) 1500 10% 11.337.274 (11.337.274)
Ankara Gaziosmanpasa Arazisi AVM -Ofis Projesi 5213 10% 4.789.498 (4.789.498)
Ankara Giineypark Arazisi 2082 10% 68.177.200 (68.177.200)
Toplam 129.118.171 (129.118.171)
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33. FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri
Finansal varliklarin ve yilikiimliiliiklerin gergege uygun degeri agsagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Finansal varlik ve ytlikiimliiliikler, birbirinin aym varlik ve ylikiimliilikkler i¢in aktif
piyasada iglem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

. Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

o Ucgiincii seviye: Finansal varhik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

Gergege uygun degerleriyle gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliikklerin seviye siniflamalar asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2019 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

Finansal Varhklar 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Yatirim amagli gayrimenkuller - 1.699.044.059 - 1.699.044.059
Toplam - 1.699.044.059 - 1.699.044.059

31 Aralik 2018 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

Finansal Varhklar 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Yatinm amagh gayrimenkuller - 609.409.712 - 609.409.712
Toplam - 609.409.712 - 609.409.712

34. BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31ARALIK 2018 TARIHIi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir)

EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari I11-48.1a say1il1 Teblig, Md.24/(b) 69.748.254 8.001.399
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, | I11-48.1a sayili Teblig, Md.24/(a) 4.373.882.834 3.695.006.420
Gayrimenkule Dayali Haklar - -
C | Istirakler 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(b) 86.121.137 85.131.213
Diger Varliklar 1.094.611.728 1.210.076.967
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) [11-48.1a say1il1 Teblig, Md.3/(k) 5.624.363.953 4.998.215.999
E | Finansal Borglar [11-48.1a say1l1 Teblig, Md.31 3.698.506.092 3.253.914.561
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler [11-48.1a say1l1 Teblig, Md.31 6.057.898
H | iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) [11-48.1a say1il1 Teblig, Md.23/(f) 11.134.904 32.881.050
I | Ozkaynaklar [11-48.1a say1l1 Teblig, Md.31 562.667.786 349.740.422
Diger Kaynaklar 1.352.055.174 1.355.622.068
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1a say1li1 Teblig, Md.3/(k) 5.624.363.956 4.998.215.999
ilgili Diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri (TL) (TL)
Al | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglarinin 3 Yillik 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(b)
Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kisim - -
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Déviz 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(b) 69.748.254 8.001.399
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglar 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
A4 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1a sayili Teblig,Md.24/(d) - -
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1a say1il1 Teblig, Md.24/ (c) 279.147.801 250.034.724
C1 | Yabanc i§tirakler' 111-48.1a say1l1 Teblig,Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.28 - -
J | Gayrinakdi Krediler 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.31 117.837.064 117.779.962
K | Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.22/e
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri - -
Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasas1 Araglari
L | Yatirrmlarmin Toplami 111-48.1a sayili Teblig, Md.22/(1) 71.421.760 20.405.702
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31ARALIK 2018 TARIHIi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari/
Portfoy Sinirlamalari Ilgili Diizenleme Hesaplama Azami Oran 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga Azami % 10 0,00% 0,00%

ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri I11-48.1a say1l1 Teblig, Md.22/e K/D
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali

projeler, gayrimenkule dayali haklar I11-48.1a say1il1 Teblig, Md.24/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %51 77,77% 73,93%
3 | Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler I11-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(b) (A+C-Al1)/D Azami % 49 2,77% 1,86%
4 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali

projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler,

sermaye piyasasi araglari 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami % 49 0,00% 0,00%
5 | Atl tutulan arsa / araziler [11-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/1(c) B2/D Azami % 20 4,96% 5,00%
6 | Isletmeci Sirkete istirak [11-48.1a say1l1 Teblig, Md.28/1(a) C2/D Azami % 10 0,00% 0,00%
7 | Borglanma siniri 111-48.1a say1il1 Teblig, Md.31 (B+F+G+HH))/ Azami % 500 680,24% 975,19%
8 | Vadeli / vadesiz TL / D6viz I11-48.1a say1il1 Teblig, Md.22/b (A2-A1)/D Azami % 10 1,24% 0,16%

Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi Araglari
9 | Yatirimlarinin Toplami1 111-48.1a say1ili Teblig, Md.22/(1) (L/D) Azami % 10 1,27% 0,41%

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi nin 16. maddesi uyarinca bireysel finansal
tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a say1li “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasma Dair Tebligi”nin portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri
cercevesinde bireysel finansal veriler kullanilarak hazirlanmigtir.
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