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Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla finansal durum tablosu (Bilango)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden
Diizenlenmis Diizenlenmis
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis
Dipnotlar 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
VARLIKLAR
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 5.188.051 18.255.702 4.719.566
Finansal yatirimlar - - -
Ticari alacaklar -
-iligkili taraflardan ticari alacaklar 24 16.864.609 5.554.093 20.264.910
-iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 503.105.673 222.085.194 9.356.458
Stoklar 8 382.449.616 424.808.343 362.776.209
Pesin 6denmis giderler -
-Mliskili taraflara pesin 6denmis giderler 24 13.762.253 - 123.588.748
-Iliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 13 4.674.390 5.424.552 2.141.695
Diger donen varliklar 14 12.573.800 17.645.058 30.742.573
Toplam donen varhklar 938.618.392 693.772.942 553.590.159
Duran varliklar
Finansal yatirimlar - 2.500 2.500
Ticari alacaklar -
-iligkili taraflardan ticari alacaklar 24 - - 1.141.128
-iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 - 110.467.311
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 9 118.397.997 96.134.449 88.733.498
Yatirim amacli gayrimenkuller 10 1.124.751.000 968.881.913 752.344.908
Maddi duran varliklar 11 2.248.580 2.404.778 1.018.492
Maddi olmayan duran varliklar 11 15.832 9.565 23.998
Diger duran varliklar -
-Iligkili olmayan taraflara iliskin diger duran varliklar 14 3.038.735 3.116.852 13.331.594
Toplam duran varhiklar 1.248.452.144 1.181.017.368 856.596.118

TOPLAM VARLIKLAR

2.187.070.536

1.874.790.310

1.410.186.277
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Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla finansal durum tablosu (Bilango)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden
Diizenlenmis Diizenlenmis
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis
Dipnotlar 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar - - -
-Banka kredileri 5 93.882.323 101.724.488 92.312.076
-Finansal kiralama islemlerinden borglar - - -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlart - - -
-Banka kredileri 5 206.711.382 201.146.192  216.529.665
-Finansal kiralama iglemlerinden borglar 5 1.211.482 3.511.400 5.354.935
Ticari borglar - - -
-iligkili taraflara ticari borglar 24 270.506 5.459.021 3.697.716
-Iliskili olmayan taraflara ticari borclar 6-24 12.106.440 34.828.371 33.260.135
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 377.795 421.052 317.065
Diger borglar - - -
-iligkili olmayan taraflara diger borglar 7 484.208 868.161 226.646
Ertelenmis gelirler - - -
-iligkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 13 318.667.268 202.073.683 123.123.395
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler - - -
-Iliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 14 281.697 220.647 197.883
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 633.993.101 550.253.015  475.019.516
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli bor¢lanmalar
-Banka Kredileri 5 368.953.150 280.860.647  201.917.235
-Finansal Kiralama Islemlerinden Borglar 5 - 982.080 2.952.029
Uzun vadeli kargiliklar -
-Calisanlara saglanan faydalar iliskin uzun vadeli karsiliklar 12.a 311.215 190.759 132.926
-Diger uzun vadeli karsiliklar 12.a 6.543.770 5.834.297 5.816.456
Ertelenmis gelirler -
-iligkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 13 - - 800.490
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 375.808.135 287.867.783  211.619.136
OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye 16.a 124.000.000 124.000.000 124.000.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) 16.b 126.511.211 126.511.211 126.511.211
Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak birikmis diger
kapsaml1 gelirler (giderler) -
Yeniden degerleme ve 6l¢iim kazanglar (kayiplar) -
-Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden dl¢iim kazanglari 16.c (18.549) 24.000 (2.216)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis diger
kapsamlt gelirler (giderler) -
Yeniden degerleme ve siniflandirma kazanglari (kayiplari) -
-Gergege uygun deger fark: diger kapsamli gelire yansitilan
finansal varliklardan kazanglar (kayiplar) - - -
Kardan ayrilan kisitlanmuis yedekler 16.d 18.093.368 9.055.513 9.055.513
Gegmis yillar karlar1 veya zararlart 16.e 764.452.280 463.983.117 433.232.627
Net donem kari veya zarari 144.230.990 313.095.671 30.750.490
Toplam 6zkaynaklar 1.177.269.300  1.036.669.512  723.547.625

TOPLAM KAYNAKLAR

2.187.070.536

1.874.790.310

1.410.186.277
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Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

1 Ocak — 31 Aralik 2018 ve 01 Ocak — 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren
ara hesap donemlerine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablolar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 01.01.2018- 01.01.2017-
referanslari 31.12.2018 31.12.2017
Hasilat 17 101.398.028 369.611.249
Satiglarin maliyeti (-) 17 (73.443.460) (127.886.077)
Briit kar (zarar) 27.954.568 241.725.172
Pazarlama giderleri (-) 18 (2.607.030) (3.010.639)
Genel yonetim giderleri (-) 18 (7.418.726) (8.891.496)
Yatirim amagli gayrimenkuller deger artisi 10 155.869.087 142.256.716
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 126.054.921 41.883.101
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 19 (9.755.190) (21.094.890)
Esas faaliyet kar1 (zarari) 290.097.630 392.867.964
Ozk;z;l&l; yontemiyle degerlenen yatirimlarin karlarindan (zararlarindan) 9 22269.751 7 989,449
Yatirim faaliyetlerinden gelirler - -
Finansman geliri (gideri) 6ncesi faaliyet kari (zararn) 312.367.381 400.157.413
Finansman gelirleri 20 7.683.826 11.684.480
Finansman giderleri (-) 21 (175.820.217) (98.746.222)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kari (zarari) 144.230.990 313.095.671
Vergi (gideri) / geliri 22 - -
Donem kari (zararn) 144.230.990 313.095.671
Diger kapsamh gelir (gider)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlari yeniden dl¢iim kazanglar: (kayiplari) (42.549) 26.216
Kar veya zarar olarak yeniden simiflandirilacaklar
Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal ) )
varliklardan kazanglar (kayiplar)
Toplam kapsamh gelir (gider) 144.188.441 313.121.887
Pay basina kazanc (kayip) 23 1,16 2,52
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Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

1 Ocak — 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren
ara hesap donemlerine ait 6zkaynak degisim tablolan

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda
yeniden
simflandirilmayacak
birikmis diger
kapsamh gelirler veya
giderler

Kar veya zararda
yeniden
siiflandirilacak
birikmis diger
kapsamh gelirler
veya giderler

Gergege uygun deger

Birikmis karlar

fark: diger kapsamh Kardan
B Pay ihrag Tammlanmis fayda gelire yansitilan ayrilan
Odenmis primleri / | planlari yeniden 6l¢iim | finansal varhklardan kisitlanmig Gecmis yillar kar / Net donem kar1/ Toplam
sermaye iskontolar: kazanglary/kayiplar: kazanclar (kayiplar) yedekler zararlari zararl ozkaynaklar
01.01.2017 itibariyla bakiye 124.000.000  126.511.211 (2.216) - 9.055.513 499.502.765 30.750.490 789.817.763
Mubhasebe Politikalarindaki degisikliklere iliskin Diizeltmeler ( Not 2.6) - - - (66.270.138) -
01.01.2017 itibariyla Yeniden Diizenlenmis bakiye 124.000.000  126.511.211 (2.216) - 9.055.513 433.232.627 30.750.490 723.547.625
Transferler - - - - - 30.750.490 (30.750.490) -
Toplam kapsaml1 gelir (gider) - - 26.216 - - - 313.095.671 313.121.887
31.12.2017 itibariyla bakiye 124.000.000  126.511.211 24.000 - 9.055.513 463.983.117 313.095.671 1.036.669.512
01.01.2018 itibariyla bakiye 124.000.000  126.511.211 24.000 - 9.055.513 463.983.117 313.095.671 1.036.669.512
Mubhasebe politikalarindaki degisikliklere iliskin diizeltmeler
TFRS 15 (Not 2.3) - - - - - (200.095) - (200.095)
TFRS 9 (Not 2.3) - - - - - (3.388.558) - (3.388.558)
Yeniden diizenlenmis 1 Ocak 2018 tarihindeki bakiye 124.000.000  126.511.211 24.000 - 9.055.513 460.394.464 313.095.671 1.033.080.859
Transferler - - - - 9.037855 304.057.816 (313.095.671) -
Toplam kapsamli gelir (gider) - - (42.549) - - - 144.230.990 144.188.441
31.12.2018 itibariyla bakiye 124.000.000  126.511.211 (18.549) - 18.093.368 764.452.280 144.230.990 1.177.269.300
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Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren
ara hesap donemlerine ait nakit akis tablolan
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 01.01.2018 01.01.2017
Referan 31.12.2018 31122017
slari
ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 61.661.721 133.673.395
Donem Kari (Zarart) 144.230.990 313.095.671
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Donem Kari (Zarar) 144.230.990 313.095.671
Durdurulan Faalyetlerden Dénem Kari (Zarar) -
Dénem Net Kar (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (135.478.339) (48.117.205)
Amortisman ve itfa Gideri Ile Ilgili Diizeltmeler Not.13 693.275 455.931
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar (Iptali) ile Tlgili Diizeltmeler 52.977 65.471
Dava ve/veya Ceza Karsiliklar1 (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler Not.15 709.473 17.841
Diger Karsiliklar (Iptalleri) ile ilgili Diizeltmeler 1.401.577 227.101
Faiz Gelirleri ile Tlgili Diizeltmeler Not.10 (833.705) (11.684.480)
Faiz Giderleri ile Tlgili Diizeltmeler Not.10 44.716.849 98.746.222
Vadeli Alimlardan Kaynaklanan Ertelenmis Finansman Gideri -- 5.390.398
Vadeli Satislardan Kaynaklanan Kazanilmamis Finansman Geliri Not.6 - (420.532)
Yatirim Amagh Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglari) ile Tlgili
Diizeltmeler Not.12 (155.869.087) (142.256.716)
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin Dagitilmamis Karlari ile flgili Diizeltmeler Not.11 (22.269.751) (7.289.449)
Yatirim Amagli Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar
(Kazanglar) ile Ilgili Diizeltmeler (12.230.542)
Gergeklesmemis Yabanci Para Cevrim Farklan ile Ilgili Diizeltmeler (4.079.947) 20.861.550
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 52.075.365 (142.837.065)
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Ilgili Diizeltmeler Not.6 (70.365.074) (312.961.601)
Faaliyetlerle lgili Diger Alacaklardaki Azals (Artis) ile Tlgili Diizeltmeler 5.071.258 13.097.515
Stoklardaki Azalislar (Artislar) fle flgili Diizeltmeler Not.7 42.358.727 (46.187.979)
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile lgili Diizeltmeler (27.910.446) 3.750.073
Faaliyetler ile Tlgili Diger Borglardaki Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler (709.520) 623.674
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) Not.9 (13.012.091) 120.305.891
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalis) Not.9 116.593.585 78.149.798
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Bor¢lardaki Artis (Azalis) Not.15 (12.124) 248.835
Faaliyetlerle flgili Diger Yiikiimliiliklerdeki Artis (Azals) 61.050 136.729
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar1 60.828.016 122.141.401
Alman Faiz 833.705 11.684.480
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar Kapsaminda Yapilan Odemeler - (152.486)
YATIRIM FAALIiYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (465.226) (69.688.354)
Istirakler ve/ veya Is Ortakliklar1 Pay Alim veya Sermaye Arttirrm Sebebiyle Olusan Nakit
Cikiglar - (92.984)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlik Alimlarindan Nakit Cikislari Not.13 (465.227) (1.828.396)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girisleri Not.13 - -
Yatirim Amagli Gayrimenkul Satimidan Kaynaklanan Nakit Girigleri Not.13 32.953.728
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari Not.13 - (100.720.702)
Verilen Nakit Avans ve Borglardan Geri Odemeler -
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI Not.10 (74.264.146) (50.448.905)
Kredilerden Nakit Girisleri Not.10 263.258.339 545.160.882
Kredi Geri Odemelerine {liskin Nakit Cikislari Not.10 (292.805.636) (503.669.602)
Odenen Faiz Not.10 (44.716.849) (91.940.185)

YABANCI PARA CE;VRiM'FARKLARININ ETKIiSINDEN ONCE NAKIT VE
NAKIT BENZERLERINDEKi NET ARTIS (AZALIS)

YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
UZERINDEKI ETKIiSi

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKi NET ARTIS (AZALIS)

DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI
DONEM SONU NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI{

©)

(13.067.651) (13.536.136)
(13.067.651) (13.536.136)
18.255.702 4.719.566
5.188.051 18.255.702




Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

31 Aralik 2018 Tarihinde Sona Eren Déneme Ait Finansal Tablolara iliskin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. (“Sirket”) 1 Eyliil 2005 tarihinde Kiler insaat Sanayi ve Ticaret A.S. adiyla
Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gére Istanbul’da kurulmustur. Sirket’in statiisii Gayrimenkul Yatiim Ortakligma
(“GYQO”) doniistinceye kadar baghca faaliyet konusu yurtici ve yurtdisi konut, site, is merkezi ve benzeri tesisler yapim
ve tadilat iglerinin Tiirkiye ve diger tilkelerde yapilmasidir. Sirket, GYO doniisiimiine izin verilmesi talebiyle Sermaye
Piyasasi Kurulu (“SPK”’)’na bagvurmus ve bu bagvuru 8 Subat 2008 tarihinde uygun bulunmustur.

Sirket’in SPK tarafindan GYO’ya doniisiimii ile ilgili onaylanan esas sozlesme degisiklikleri, 13 Mart 2008 tarihinde
Ticaret Sicil Gazetesinde (No:7019) yaymmlanmis ve unvam Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak
degismistir. Sirket, GYO statiisiinii elde ettikten sonra, ingaat hizmetleri ile ilgili faaliyetlerini GYO’larin bu faaliyetlerde
bulunamamasimdan dolayr 2008 yilinda durdurmustur. Sirketin GYO statiisiinii aldiktan sonra baslica faaliyet konusu
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatmim yapmaktir. Sirket Kiler Grup
Sirketleri’nin gatis1 altindadir ve Tiirkiye’de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir.

Sirket’in ana ortag1 Kiler Holding A.S.’dir.

Sirket, GYO dontiisiimiine izin verilmesi talebiyle Sermaye Piyasasi Kurulu’na bagvurmus ve bu bagvuru Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan 8 Subat 2008 tarihinde uygun bulunmustur. Sirket’in SPK tarafindan GYO’ya doniistimii ile
ilgili onaylanan esas sozlesme degisiklikleri, 13 Mart 2008 tarihinde Ticaret Sicil Gazetesinde (No:7019) yayimlanmis ve
iinvan Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi olarak degismistir.

Sirket’in GYO statiislinii aldiktan sonra baglica faaliyet konusu gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatrim yapmaktir. Sirket Kiler Grup Sirketleri’nin catis1 altindadir ve Tiirkiye’de
kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir.

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla personel sayisi 56 kisidir (31 Aralik 2017: 48).

Sirket’in ticaret merkezi, Emniyet Evleri Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi No:1 /1 Kat:7 Kagithane, Istanbul’da
bulunmaktadir.

Sirket’in miisterek yonetime tabi ortakhigi:

Seker Gayrimenkul Yatirim ve Isletmecilik A.S. (“Seker Gayrimenkul””) 28 Mayis 1999 tarihinde Pazar Cay Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi adiyla gida iiretimi amactyla Istanbul’da kurulmustur. Seker Gayrimenkul’iin ticari unvani
sirastyla, 30 Ekim 2003 tarihinde Pazar Tagimacilik ve Depolama Hizmetleri Limited Sirketi ve 13 Temmuz 2005
tarthinde Seker Gida Ticaret ve Sanayi Limited Sirketi olarak degistirilmistir. 28 Eyliil 2008 tarihinde Seker Gayrimenkul
ana sozlesme degisikligine gitmistir. Seker Gayrimenkul 28 Aralik 2012 tarihinde nevi degisikligine gitmis ve faaliyet
konusunu konut projeleri ve aligveris merkezi ile her tiirlii gayrimenkul projelerini gelistirmek olarak degistirmistir. Seker
Gayrimenkul portfoyiinde yer alan 10 Agustos 2012 tarihinde hizmete agllan SERA AVM’yi barindirmaktadir. Sirket,
31 Aralik 2012 tarihinde Seker Gayrimenkul’iin %50 hissesini 75.150.000 TL bedelle ana ortag: Kiler Holding A.S.’den
satin almustir.

Miisterek Antlasmalar :

Sirket’in %99 hisse orami ile pilot ortak konumunda bulundugu Biskon Yapt A.S. ile birlikte kurmus oldugu Kiler
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. - Biskon Yapt A.S. Bahgeschir Projesi Ortak Girisimi ve Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. - Biskon Yapi A.S. Kartal Projesi Ortak Girigimi tinvanlt iki farkli adi ortakligi mevcuttur.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal tablolari 01 Mart 2019 tarihinde Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanmustir.
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Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren déneme ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar

Ilisikteki finansal tablolar SPK’nm 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 14.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir. Sirket
Tebligin 5. maddesine gére Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan
yayimlanan ve yiiriirliie girmis olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari
(“TMS/TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas alinarak hazirlanmustir.

Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarmin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”),
vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanhg tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Planim esas almaktadir.
Finansal tablolar, tarihi maliyet esasi baz alinarak Tiirk Lirasi olarak hazirlanmustir. Finansal tablolar, tarihi maliyet esasma
gore hazirlannms kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amactyla gerekli diizeltme ve

siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

2.2. Miisterek yonetime tabi tesebbiisler

Miisterek yonetime tabi tesebbiisler, stratejik finansman ve isletme politikasi kararlarinin Sirket’in ve diger taraflarin oybirligi
ile karar gerektiren miisterek kontrole tabi ekonomik faaliyetlerdir. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in miisterek

yOnetime tabi tesebbiisiiniin detay1 asagidaki gibidir:

Sermayedeki pay oram
Oy
Kurulus ve 31 Arahk 31 Arahk kullamm
Miisterek yonetime tabi tesebbiis Faaliyet yeri 2018 2017 giicii Ana faaliyeti
Konut ve gayrimenkul
Seker Gayrimenkul Yatirim ve projeleri gelistirmek,
Isletmecilik A.S. Istanbul 50% 50% 50% yonetmek ve isletmek

TFRS 11, "Miisterek Anlagmalar", 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde
gecerlidir. Bu diizenlemeyle birlikte, miisterek yonetime tabi tesebbiisler, 1 Ocak 2013 tarihinden itibaren finansal tablolarda
dzkaynak yontemine gére muhasebelestirilmektedir. Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatinmlar; bilancoda, maliyetlerine
Sirket’in istirakin net varliklarindaki payma alim sonrasi degisikliklerin eklenmesi ve herhangi bir deger diisiikliigii varsa
bununla ilgili karsihgin diisiilmesiyle gosterilmektedir. Kar veya zarar tablosu Sirket’in istirakinin faaliyet sonuglarindaki
payin yansitmaktadir.

2.3. Miisterek Antlasmalar :

Sirket’in %99 hisse orami ile pilot ortak konumunda bulundugu Biskon Yapt A.S. ile birlikte kurmus oldugu Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg1 A.S. - Biskon Yap1 A.S. Bahgesehir Projesi Ortak Girisimi ve Kiler Gayrimenkul
Yatirnm Ortakh@ A.S. - Biskon Yapr A.S. Kartal Projesi Ortak Girisimi {invanh iki farkh adi ortakligi mevcuttur. Séz
konusu adi ortakliklar sirketin finansal tablolarma Tiirkiye Finansal Raporlama Standardi ( TFRS ) 11 “ Miisterek
Anlagmalar “ standardi uyarinca oransal konsolidasyon yontemi ile dahil edilmistir.

2.4. Kullamlan Para Birimi
Sirket’in finansal tablolar faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi)
ile sunulmugtur. Her isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal tablolar

i¢in sunum para birimi olan Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.

2.5. isletmenin siirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin tahmin edilebilir bir gelecekte faaliyetlerini siirdiirecegi varsayimiyla hazirlamstir.
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31 Aralik 2018 Tarihinde Sona Eren Déneme Ait Finansal Tablolara iligkin Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2.6 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarn Diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, cari donem finansal tablolar1 dnceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin gdsterimi veya simiflandirilmasi
degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amactyla, dnceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden
simflandirilir.

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihinde baglayan hesap doneminde TFRS 9 Finansal Araglar ve TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerinden Hasilat Standartlarini uygulamistir.

TFRS 9 Finansal Araglar Standardi uygulamasinda Sirket, siniflandirma ve o6l¢iim (deger diigiikliigii dahil)
degisiklikleri ile ilgili onceki donemlere iligskin karsilagtirmali bilgileri yeniden diizenlememesine izin veren
muafiyetten yararlanmigtir. TFRS 9'un uygulanmasindan kaynaklanan finansal varliklarin ve finansal
yiikiimliiliiklerin kayithh degerindeki farkliliklar 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla gegmis yillar karlari igerisinde
muhasebelestirilmistir.

Sirket, TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardini 1 Ocak 2018 tarihinde ilk defa uygulamanin
kiimiilatif etkisiyle geriye doniik olarak uygulamustir. {lk defa uygulama sonucu olusan kiimiilatif etki fark
diizeltmesi olarak 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla gecmis yillar karlar igerisinde muhasebelestirilmis olup, dnceki
donemlere iligkin karsilagtirmali bilgiler yeniden diizenlenmemistir.

Ayrica, Sirket’in dnceki donem finansal tablolarina Ozkaynak Usulii konsolide edilen Seker Gayrimenkul Yatirim ve
Isletmecilik A.S.’nin aktifinde yer alan Yatmim Amach Gayrimenkullerinin yeniden degerleme yontemi ile
muhasebelestirildigi ilk donem olan 2015 yilnda olusan hata diizeltilerek Finansal Tablolar TMS 8 muhasebe
politikalari, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar standardi kapsaminda yeniden diizenlenerek
sunulmustur.

TFRS 9 ve TFRS 15’in uygulamasinin 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum tablosu etkileri ile TMS 8 Kapsaminda
yapilan diizenleme asagida sunulmustur. TFRS 9 ve TFRS 15 Standartlarin uygulamasimin diger kapsaml gelir
tablosu ve konsolide nakit akis tablosuna &nemli etkisi bulunmamaktadir. Ayrica TMS 8 kapsaminda yapilan
diizenlemenin 2016 yili ve 2017 yili gelir tablolarina ve nakit akig tablosuna etkisi bulunmamaktadir.

Finansal Durum Tablosu

TFRS 9 TFRS 15 31 Aralik 2018
31 Aralik 2018  Etkileri Etkileri (etkiler haric)
VARLIKLAR
Doénen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 5.188.051 - - 5.188.051
Ticari alacaklar 519.970.282 4.666.107 - 524.636.389
Stoklar 382.449.616 - - 382.449.616
Pesin 6denmis giderler 18.436.643 - - 18.436.643
Diger donen varliklar 12.573.800 - - 12.573.800
Toplam Dénen Varhklar 938.618.392 4.666.107 - 943.284.499
Duran Varhklar
Finansal yatirimlar - 2.500 - 2.500
Ticari alacaklar - - - -
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirimlar 118.397.997 - - 118.397.997
Yatirim amagli gayrimenkuller 1.124.751.000 - - 1.124.751.000
Maddi duran varliklar 2.248.580 - - 2.248.580
Maddi olmayan duran varliklar 15.832 - - 15.832
Diger duran varliklar 3.038.735 - - 3.038.735
Toplam duran varhklar 1.248.452.144 2.500 - 1.248.454.644
TOPLAM VARLIKLAR 2.187.070.536 4.668.607 - 2.191.739.143
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31 Aralik 2018 Tarihinde Sona Eren Déneme Ait Finansal Tablolara iligkin Dipnotlar

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

TFRS 9 TFRS 15 31 Aralik 2018
31 Arahk 2018 Etkileri Etkileri (etkiler haric)
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 93.882.322 - - 93.882.322
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart 207.922.864 - - 207.922.864
Ticari borglar 12.376.946 - - 12.376.946
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 377.795 - - 377.795
Diger borglar 484.208 - (325.567) 158.641
Ertelenmis gelirler 318.667.268 - - 318.667.268
Diger kisa vadeli yukiimliiliikler 281.697 - - 281.697
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 633.993.100 - (325.567) 633.667.533
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli borglanmalar 368.953.150 - - 368.953.150
Uzun vadeli karsiliklar 6.854.985 - - 6.854.985
Ertelenmis gelirler - - - -
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 375.808.135 - - 375.808.135
OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye 124.000.000 - - 124.000.000
Paylara iligkin primler (iskontolar) 126.511.211 - - 126.511.211
-Tanimlanmis fayda planlar yeniden 6l¢iim kazanglari (18.549) ) ) (18.549)
(kayiplari)
Kardan ayrilan kisitlanmus yedekler 18.093.368 - - 18.093.368
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari 764.452.280 3.388.558 200.095 768.040.933
Net donem kar1 veya zarari 144.230.990 1.280.049 125.472 145.636.511
Toplam 6zkaynaklar 1.177.269.300 4.668.607 325.567 1.182.263.474
TOPLAM KAYNAKLAR 2.187.070.535 4.668.607 - 2.191.739.142
Kar ve Zarar Tablosu
TFRS 9 TFRS 15 31.12.2018
31 Aralik Etkileri Etkileri (etkiler harig)
2018
Hasilat 101.398.028 - - 101.398.028
Satiglarin maliyeti (-) (73.443.460) - 125.472 (73.317.988)
Briit kar (zarar) 27.954.568 - 125.472 28.080.040
Pazarlama giderleri (-) (2.607.030) - - (2.607.030)
Genel yonetim giderleri (-) (7.418.726) - - (7.418.726)
Yatinm amagli gayrimenkuller deger artisi 155.869.087 - - 155.869.087
Esas faaliyetlerden dider gelirler 126.054.921 - - 126.054.921
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (9.755.190) 1.280.049 (8.475.141)
Esas faaliyet kari (zarar) 290.097.630 1.280.049 125.472 291.503.151
('O'Zzl::%ge:ll:]é/s:)teprz;};: degerlenen yatirimlarin karlarindan 22 969.751 ) ) 22 269.751
Finansman geliri (gideri) 6ncesi faaliyet kari (zarari) 312.367.381 1.280.049 125.472 313.772.902
Finansman gelirleri 7.683.826 - - 7.683.826
Finansman giderleri (-) (175.820.217) - - (175.820.217)
Surdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi kari (zarari) 144.230.990 1.280.049 125.472 145.636.511
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri (gideri) - - - -
Donem kari (zarari) 144.230.990 1.280.049 125.472 145.636.511
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31 Aralik 2018 Tarihinde Sona Eren Déneme Ait Finansal Tablolara iligkin Dipnotlar
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TFRS 9 Finansal Araclar Etkiler Olciimii

Sirket, TFRS 9’un yeni beklenen kredi zararlar1 modeline uygun olarak finansal varliklara iliskin deger diigiikliigii
ayirma metodolojisinde degisiklik yapmustir. S6z konusu degisikligin Sirket’in 1 Ocak 2018 tarihli gecmis yillar
karlarma etkisi asagidaki gibidir:

1 Ocak 2018
Gecmis yillar karlar: ve 2017 kar1 - 31 Arahk 2017 768.040.933
Ticari faaliyetlerinden alacaklara iligkin
siipheli alacak karsiligindaki artig (3.386.08)
Finansal varliklara iliskin siipheli alacak karsiligindaki azalis (2.500)
TFRS 9 uyarinca gecmis y1l diizeltmelerinin toplam etkisi (3.388.558)
Gecmis yillar karlar:1 — 1 Ocak 2018 — (TFRS 9 etkileri dahil TFRS 15 etkileri haric) 764.652.375

Sirket beklenen kredi zararlari modeline gore asagidaki finansal varliklar i¢in deger digiikligii karsilig
ayirmaktadir:

* Ticari faaliyetlerinden alacaklara iliskin siipheli alacak karsiligindaki artis

* Finansal yatirimlar

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat - Etkiler

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardinin uygulamasinin Sirket’in 1 Ocak 2018 tarihli gegmis
yillar karlar1 tizerindeki etkileri asagidaki gibidir:

1 Ocak 2018
Geg:.m1§ yillar karlz.lrl ve 20.17 kar1 — 1 Ocak 2018 — (TFRS 9 etkileri 764.652.375
dahil TFRS 15 etkileri haric)
Tadilat Bakim Onarim karsiliklar (200.095)
TFRS15 uyarinca gecmis yil
diizeltmelerinin toplam (200.095)
etkisi
Gecmis yillar karlar1 — 1 Ocak 2018 764.452.280

— (TFRS 9 ve TFRS 15 etkileri dahil)
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31 Aralik 2018 Tarihinde Sona Eren Déneme Ait Finansal Tablolara iligkin Dipnotlar
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TMS 8 Kapsaminda Diizenleme

Sirket 31.12.2015 tarihine kadar &zkaynak yontemi ile konsolide ettigi istiraklerindekiler de dahil olmak {izere
yatirrm amagli gayrimenkullerini maliyet bedeli ile 2016 yilindan itibaren ise ger¢cege uygun deger ile
muhasebelestirmistir. TMS 8 kapsaminda yapilan diizeltme bu politika degisikliginden kaynaklanmaktadir.Yapilan
diizenlemenin yayinlanan 2015 yi11,2016 yili ve 2017 yili gelir tablolarina ve nakit akis tablolarina etkisi
bulunmamaktadir. 2015 yili gegmis yil karlari ile karsilikli olarak Ozkaynak yontemi ile Degerlenen Yatirimlarin
degeri 66.270.138 TL azalmistir. (Bknz. Not:9)

Onceden Yenid. Onceden . Yemde4n Onceden . Yemde.n
Raporlanan | Temiden Raporlanan Diizenlenmis Raporlanan Ditzenlenmis
P Diizenlenmis 31.12.2016 31.12.2017
31.12.2015

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Dénen Varliklar 356.364.901 356.364.901 553.590.159 553.590.159 693.772.942 693.772.942
Duran Varlik 812.028.046 745.757.908 922.866.256 856.596.118  1.247.287.506 1.181.017.368
Diger Duran Varhklar 660.310.127 660.310.127 767.862.620 767.862.620  1.084.882.919 1.084.882.919
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 151.717.919 85.447.781 155.003.636 88.733.498 162.404.587 96.134.449
TOPLAM VARLIKLAR 1.168.392.947 1.102.122.809  1.476.456.415 1.410.186.277  1.941.060.448 1.874.790.310
Onceden ; Onceden . Yemde.n Onceden .. Yemde.n
Raporlanan Yeniden Raporlanan Diizenlenmis Raporlanan Diizenlenmis
P Diizenlenmis P 31.12.2016 P 31.12.2017

31.12.2015

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 234.317.698 234.317.698 475.019.516 475.019.516 550.253.015 550.253.015
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 175.006.623 175.006.623 211.619.136 211.619.135 287.867.783 287.867.783
OZKAYNAKLAR 759.068.627 692.798.489 789.817.763 723.547.625 1.102.939.650 1.036.669.512
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari 450.945.020 384.674.882 499.502.765 433.232.627 530.253.255 463.983.117
Diger Ozkaynak Kalemleri 308.123.607 308.123.607 290.314.998 290.314.998 572.686.395 572.686.395
TOPLAM KAYNAKLAR 1.168.392.947 1.102.122.809  1.476.456.415 1.410.186.277  1.941.060.448 1.874.790.310

2.7. Netlestirme / Mahsup

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakki var olmasi, net olarak 6denmesi veya tahsilinin miimkiin
olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es zamanl olarak gergeklesebilmesi halinde,
bilangoda net degerleri ile gosterilirler.

2.8. Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasinda Sirket yonetiminin, raporlanan varlik ve yiikiimliiliik tutarlarim etkileyecek, bilango tarihi
itibari ile vukuu muhtemel yiikiimliiliik ve taahhiitleri ve raporlama donemi itibariyla gelir ve gider tutarlarini belirleyen
varsayimlar ve tahminler yapmasit gerekmektedir. Gergeklesmis sonuglar tahminlerden farkli olabilmektedir. Tahminler
diizenli olarak gozden gecirilmekte, gerekli diizeltmeler yapilmakta ve gerceklestikleri donemde gelir tablosuna
yansttilmaktadirlar.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde 6nemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve bilango tarihinde var olan veya
ileride gergeklesebilecek tahminlerin esas kaynaklart gbz 6niinde bulundurularak yapilan varsayimlar ve degerlendirmeler
asagidaki gibidir:
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e  Stoklar, net gerceklesebilir deger ya da maliyet bedelinden diisiik olani ile degerlenir. Yonetim, deger diisikliigii
hesaplamasinda, stoklarmn satisindan gelecekte elde edilecek nakit akim tutarlarini, olagan ticari faaliyet icerisinde
olusacak tahmini satis fiyatini ve satig1 gerceklestirmek i¢in gerekli tahmini satig maliyeti tutarini tahmin etmistir. 31
Aralik 2018 tarihi itibartyla stoklarn net gerceklesebilir degerinde diisiikliik bulunmamaktadir.

e Siipheli alacak karsiliklari, Sirket yonetiminin bilango tarihi itibartyla var olan ancak cari ekonomik kosullar
gergevesinde tahsil edilememe riski olan alacaklara ait gelecekteki zararlari kargilayacagna inandigi tutarlari
yansitmaktadir. Alacaklarm deger diisiikliigiine ugrayip ugramadigr degerlendirilirken iliskili kurulus ve anahtar
miisteriler disinda kalan borglularin gegmis performanslar piyasadaki kredibiliteleri ve bilango tarihinden finansal
tablolarin onaylanma tarihine kadar olan performanslari ile yeniden goriisiilen kosullar da dikkate alinmaktadir.
Ayrica karsilik tutan belirlenirken bilango tarihi itibartyla elde bulunan teminatlarin diginda yine finansal tablolarin
onaylanma tarihine kadar gegen siire zarfinda edinilen teminatlar da géz 6niinde bulundurulmaktadir.

e  Dava karsiliklart ayrilirken, ilgili davalarm kaybedilme olasilig1 ve kaybedildigi taktirde katlanilacak olan sonuglar
Sirket hukuk miisavirlerinin goriisleri dogrultusunda degerlendirilmekte ve Sirket Yonetimi elindeki verileri
kullanarak en iyi tahminlerini yapip gerekli gordiigii karsiligi ayirmaktadir.

e  Sirket finansal tablolarinda yatirim amagh gayrimenkullerini gercege uygun degerinden gostermis olup bu amag ile
SPK lisansh bir ekspertiz firmasindan degerleme raporu almistir. Bu degerleme raporunda kullanilan degerleme
yontemleri ve varsayimlar asagidaki gibidir:

a) Sapphire AVM: Degerleme gelir indirgeme yontemine gore yapilmustir.
- AVM genelinde 2018 yili icin ortalama kira geliri degerinin 195 TL/m%*ay olarak ger¢eklesecegi

tahmin edilmistir.
Yillar bazinda kiranimn %18 oraninda artacagi kabul edilmistir.
AVM isletme ve ortak alan giderlerin toplammin AVM kiralanabilir alan basina Kira gelirinin % 5,5
oldugu hesaplanmustir.
AVM’nin dénem sonu kapitalizasyon orani olarak %8 almmaigtir.
Indirgeme oran1 %18,5 olarak kullamlmistir.

b) Sapphire Seyir Terasi: Degerleme gelir indirgeme yontemine gore yapilmustir.
Seyir terasinin yilin 365 giinii faal halde olacag: varsayilmistir.
Mevcut durumda giinlik seyir terasi kullanicisinin yil boyu ortalamasinin 500 kisi/glin oldugu
hesaplanmustir.
Bu kullanict sayisiin 2018 yili igin 500 kisi/glin, takip eden yillarda ise %5 oraninda artacagi
varsayilmistir.
Seyir terasi giris ticreti olarak ortalama 30 TL iicret hesaplanmigtir.
Seyir teras1 donem sonu degeri igin kapitalizasyon oran1 %8 olarak alinmustir.
Indirgeme oran1 %18,5 olarak kullamlmistir.

C) Esenyurt Lojistik Merkezi: Emsal karsilastirma ve gelir yontemine gére yapilmustir.
Degerlemeye konu tasinmaza yakin bdlgede, tasinmaza emsal teskil edebilecek satilik ve kiralik
depolar arastirilmigtir.
Cevredeki depo alanlari igin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu taginmazlarin kira degerleri
takdir edilmistir.
Konu miilkler igin ortalama birim metrekare satis degeri 4.290-TL/m? oldugu tahmin ve takdir
edilmistir.
Bolgedeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Satilik ve kiralik miilk verilerinde bu oran %5,50
olarak belirlenmistir.
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2.9. Onemli muhasebe politikalarin ozeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen dnemli muhasebe politikalart asagida dzetlenmistir:
Hasilat

Gelirler, tahsil edilmis veya edilecek olan alacak tutarinin gergege uygun degeri iizerinden 6l¢iiliir. Tahmini miisteri iadeleri,
indirimler ve karsiliklar s6z konusu tutardan diisiilmektedir.

Rezidans, konut ve yatirim amag¢h gayrimenkul satiglarindan elde edilen hasilat:

Rezidans, konut ve yatirim amagh gayrimenkul satislarindan elde edilen hasilat, Sirket’in sézlesme ile belirlenmis tiim
gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagim onaylamasi ardindan bir varlifa sahip
olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarm miilkiyeti satin alana gegtiinde gerceklesir.

Arsa sahibi ile ilgili iglemler

Sirket, kat karsilig1 ingaat (“KKI) sézlesmeleri uyarinca diger kisilere ait arsalar {izerinde konut projesi gelistirmeyi taahhiit
etmekte ve arsaya karsilik olarak arsa iizerinde insa edilecek yapilarin sézlesmede mutabik kalian orana isabet eden kismini,
arsa sahibine devretmektedir.

KK1 sozlesmelerinde Sirket’e transfer olan arsa paymin degeri, sozlesme tarihindeki gercege uygun deger olarak hesaplanir
ve Sirket’in s6zlesme ile belirlenmis tiim goérevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa sahibinin teslim
tutanagmi onaylamast ardindan bir varlia sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin arsa sahibine gectiginde, hasilat
olarak muhasebelestirilmektedir.

Gayrimenkul kiralamalarmmdan elde edilen kira gelirleri:

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir; bu islemle ilgili olusan
ekonomik faydalarin Sirket’e girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir bir sekilde olgiilebiliyorsa
gerceklesir.

Stoklar

“Gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut ve rezidans ingaat projeleri”, direk maliyetler, projeye konu igle iligkisi
kurulabilen ve projeye yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri, ham maddeleri ve proje ile ilgili borglanma maliyetlerini
icermektedir.

Konut ingaat projelerinde degerlendirilmek iizere satn alman araziler “Uzerinde projesi gelistirilecek arsalar” altmda
gosterilmektedir.

“Tamamlanan konutlar”, ingaati tamamlanan ve satilmaya hazir rezidans ve konut projeleridir.

Stoklar, maliyetin ya da net ger¢eklesebilir degerin diisiik olami ile degerlenmektedir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari
faaliyet icerisinde olusan tahmini satig fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gerceklestirmek i¢in yiiklenilmesi
gereken tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir.

Stoklarin net gerceklesebilir degeri maliyetinin altina diistiigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger
diisiikliigiiniin olustugu yilda kapsamli gelir tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gergeklesebilir degere
indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir
degerde artis oldugu kanitlandig1 durumlarda, ayrilan deger diisiikliigii karsihg iptal edilir. Iptal edilen tutar énceden ayrilan
deger diistikliigii tutari ile smirlidir.
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Ticari alacaklar / borg¢lar

Dogrudan bir borgluya/alictya mal veya hizmet tedariki ile olusan Sirket kaynakl ticari alacaklar/ticari borglar, etkin faiz
yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti lizerinden degerlendirilmistir. Belirtilmis bir faiz oran1 bulunmayan kisa vadeli
ticari alacaklar/ticari borglar, faiz tahakkuk etkisinin dnemsiz olmasi durumunda fatura tutarindan degerlendirilmistir.

Sirketin, ddenmesi gereken meblaglar tahsil edemeyecek oldugunu goésteren bir durumun séz konusu olmast halinde ticari
alacaklar i¢in bir alacak risk karsilig1 olusturulur. S6z konusu bu karsiligin tutar, alacagm kayith degeri ile tahsili miimkiin
tutar arasindaki farktir. Tahsili miimkiin tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil edilebilecek meblaglarda dahil olmak
iizere tiim nakit akislarinin, olusan ticari alacagn orijinal etkin faiz orani esas almarak iskonto edilen degeridir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar, kayitli degerleri iizerinden, birikmis amortisman ve varsa deger diisiikliigii diisiildiikten sonraki net
degeri ile gosterilmektedir. Amortisman, maddi varliklarin diizeltilmis degerleri {izerinden faydali 6miirleri tizerinden
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. S6z konusu varliklarm tahmin edilen faydali dmiirleri asagida
belirtilmistir:

Yil
Binalar - satis ofisi 4
Diger binalar 50
Tagitlar 5
Demirbaglar 4-15

Bir varligin kayith degeri, varligin geri kazamlabilir degerinden daha yiiksekse, kayith deger derhal geri kazanilabilir degerine
indirilir. Geri kazamlabilir deger ilgili varligin net satis fiyat1 ya da kullanimdaki degerinin yiiksek olamdir. Net satis fiyat,
varhigin makul degerinden satis1 gerceklestirmek i¢in katlanilacak maliyetlerin diisiilmesi suretiyle tespit edilir. Kullanimdaki
deger ise ilgili varligin kullanilmasina devam edilmesi suretiyle gelecekte elde edilecek tahmini nakit akimlarinmn bilango
tarihi itibarryla indirgenmis tutarlarina artik degerlerinin eklenmesi ile tespit edilir.

Maddi varhklarm elden c¢ikartiimast sonucu olusan kar veya zarar, diizeltilmis tutarlar ile tahsil olunan tutarlarin
kargilagtirilmast ile belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Maddi duran varliklarm herhangi bir parcasim degistirmekten dogan giderler bakim onarim maliyetleri ile birlikte
aktiflestirilmektedir. Sonradan ortaya ¢ikan diger harcamalar s6z konusu varligin gelecekteki ekonomik faydasm arttirict
nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger gider kalemleri tahakkuk esasina gore gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri (Y AG), cogunlukla kat karsilig1 veya hasilat paylasimi sézlesmeleri ile elde
edilen veya satin aliman arsalar iizerine insa edilerek kira gelirleri elde etmek amaciyla gelistirilen aligveris
merkezleri, i merkezi ve konut projelerinden olusan tamamlanmis veya yapilmakta olan insa asamasindaki
gayrimenkulleri ifade etmektedir. Sirket 31 Aralik 2015 tarihine kadar maliyet bedeli ile muhasebelestirdigi yatirim
amagli gayrimenkullerini 2016 yilindan itibaren asagida a¢iklandigr sekilde muhasebelestirmeye karar vermistir.

YAG gelistirmek amaciyla tutulan arsalar

Sirket’in YAG projesi gelistirmek amaciyla edindigi arsalar ilk muhasebelestirme sirasinda maliyet degerleri ve buna dahil
olan islem maliyetleri ile olgiiliirler. flk muhasebelestirme sonrasi dénemde ilgili arsalar iizerinde proje gelistirmeye
baslaymcaya kadar gergege uygun degerinden o6l¢iilmektedir.
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Tamamlanmis yatirim amach gayrimenkuller

Yatirim amach gayrimenkuller ilk muhasebelestirmede maliyet bedeli ile kayitlara alinir. Maliyet bedeli; baslangicta yatirmm
amagh gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatirim amagh bir gayrimenkule daha
sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icerir. TMS 23 uyarinca 6zellikli varlik tammin karsilayan bir
yatirim amagli gayrimenkuliin, insasi veya gelistirilmeleri sirasinda ortaya ¢ikan aktiflestirilebilir nitelikte oldugu tespit edilen
bor¢lanma maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik kullanima hazir hale gelene kadar devam eder. Sirket,
gayrimenkule iligkin diizenli hizmet giderlerini yatirim amagh gayrimenkuliin defter degerine ilave etmemektedir. Bu giderler
gerceklestigi donemlerde kir veya zarar tablosunda hasilatin maliyeti altinda muhasebelestirilmektedir. Gayrimenkule iligkin
hizmet giderleri agirlikli olarak isletme kira giderleri, bakim/onarim, ve sigorta giderlerini icermekte olup bu tiir harcamalar
“Satislarin maliyeti” hesabr altinda sunulmaktadir.

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amach gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi ile degerlemektedir.
Gergege uygun degerin tespitinde, yatirim amagh gayrimenkuliin yapisal ozellikleri, kosullar1 ve konumu goz Oniinde
bulundurularak en uygun yontem kullamlmaktadir. Sirket yatinm amagli gayrimenkul portfoyiindeki her bir varligin
indirgenmis nakit akis, gelir kapitalizasyonu ya da maliyet gibi yontemlerden uygun olam kullanilarak gayrimenkuliin
ozelligine gore gercege uygun degerinin tespit edilmesi noktasinda SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketleri ile caligmaktadir. Bu dogrultuda Sirket, makul ve giivenilir 6lgiilere gore hesaplanmus bir dizi gercege
uygun deger tahmini arasindan en giivenilir tahmini yapabilmek i¢in s6z konusu farkhiliklari olusturan kosullari dikkate alir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kar/zararlar olustuklari donemde
kar veya zarar tablosunda “Yatirim amaglh gayrimenkuller gergege uygun deger degisimleri” olarak muhasebelestirilmektedir.

Yatirim amagh gayrimenkuller, satilmalan veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir ekonomik
yarar saglanamayacagmin belirlenmesi durumunda bilanco dist birakilirlar. Yatirrm amagl gayrimenkullerin satigindan elden
edilecek kar veya zarar, satilan yatirim amagli gayrimenkul satig anindaki taginan degeri ile satistan elde edilen tutar arasindaki
fark olarak belirlenir. Bu kar veya zarar olustuklari déneme iliskin kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Sirket, yatinm amagli gayrimenkuliiniin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak ilgili varhgin
kullanimin durumunda bir degisiklik oldugu zaman gerceklestirir. Yatirrm amagh gayrimenkulden kullanim amagh
gayrimenkule bir transfer gerceklestii durumda tahmini maliyeti ilgili gayrimenkuliin kullamm amacmin degistigi tarih
itibarryla gecerli olan gercege uygun degeridir. Kullamm amach gayrimenkulden yatirim amacl gayrimenkule bir transfer
gerceklesecegi durumdaysa Sirket’in kullamm amacinin degistigi tarihe kadar maddi duran varliklar igin gegerli olan
muhasebe politikasi iizerinden OSlgiilmektedir. Yatirim amagli gayrimenkullere transferler ancak ve ancak varliga iligkin
kullanim durumunun sona erdiginin kanitlanmasi ve operasyonel bir kiralama isleminin baglamasiyla gerceklesir. Yatirim
amagh gayrimenkullerden transferler ise ancak ve ancak varliga iligkin kullanim durumunun basladiginin kanitlanmasi ve
satig amagli bir geligmenin baglamastyla gergeklesir.

Yapumakta olan yatirnm amach gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller, gelecekte kira gelirleri elde etmek igin gelistirilen gayrimenkulleri ifade
etmektedir. Gergege uygun degerinin giivenilir bir sekilde tespit edilebildigi duruma kadar yapilmakta olan yatrim amagh
gayrimenkuller maliyet modeli kullanilarak dl¢iilmektedir. Sirket yonetimi, yapilmakta olan yatirrm amagh gayrimenkullerin
gercege uygun degerinin giivenilir bir bigimde tespit edilebilmesi i¢in gerekli nakit akislarimn ancak s6z konusu
gayrimenkullerin ingaatiin tamamlandiginda ve kiralama sdzlesmelerinin imzalanmasi ile miimkiin olacagini 6ngdrdiigii i¢in
s6z konusu gayrimenkuller tamamlanincaya kadar maliyet degerleri lizerinden muhasebelestirilmektedir.

Sirket tarafindan yapilmakta olan yatirim amaglh gayrimenkullerin maliyeti, ilgili gayrimenkuliin iizerine insa edildigi arsa i¢in
yatirim déneminde 6denen isletme bedelleri, malzeme maliyetini, direkt is¢ilik maliyetlerini, o varligi kullanim amacina
uygun olarak ¢alisir hale getirilmesiyle dogrudan iligkili maliyetleri igermektedir.

Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma maliyetleri de ilgili varligin maliyetine

dahil edilmektedir. Aktiflestirme, bu varliklar ile ilgili harcamalarin ve finansman giderlerinin olusmaya basladig1 andan,
varliklarin nihai kullanima hazir hale getirilmesine kadar siirdiirtilmektedir.
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Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varhklar, tanimlanabilir olmasi, ilgili kaynak tizerinde kontroliin bulunmas: ve gelecekte elde edilmesi
beklenen bir ekonomik faydanm varlig kriterlerine gére finansal tablolara alinmaktadir. Maddi olmayan varliklar, maliyet
degerlerinden birikmis amortisman ve varsa kalict deger kayplari diisiilerek ifade edilmislerdir. Bu varliklar beklenen faydali
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullamilarak kist bazinda itfa edilmektedirler.

Yi

Yazilim ve programlar 3-5

Varhklarda deger diisiikliigii

Sirket, her bir bilanco tarihinde, bir varliga iligkin deger kaybimn olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigim
degerlendirir. Eger boyle bir gdsterge mevcutsa, o varhigin geri kazanilabilir tutari tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya
o varliga ait nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satig yoluyla geri kazanilacak tutarmdan
yiiksekse deger diisiikliigli meydana gelmistir.

Geri kazanilabilir tutar varhigin net satig fiyati ile kullamim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir
varligin siirekli kullannrmindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin
tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger diigiikliigii kayiplar1 gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Karsiliklar, sarta bagh varlik ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar, Sirket’in bilanco tarihi itibarryla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir yiikiimliiliigiin
bulunmasi, yiikiimliiliigii yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin ¢ikisinin gergeklesme olasiliginin olmasi
ve yiikiimliiliik tutari konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan gelecekteki bir veya daha
fazla kesin olmayan olayin ger¢eklesip gergeklesmemesi ile teyit edilebilmesi miimkiin yiikiimliiliikkler finansal tablolara dahil
edilmemekte ve sarta bagh yiikiimliiliikler olarak degerlendirilmektedir.

Sarta bagli varliklar, genellikle, ekonomik yararlarin isletmeye girisi olasihigini doguran, planlanmamig veya diger
beklenmeyen olaylardan olusmaktadir. Sarta bagli varliklarin finansal tablolarda gdsterilmeleri, hicbir zaman elde
edilemeyecek bir gelirin muhasebelestirilmesi sonucunu dogurabileceginden, sozii edilen varliklar finansal tablolarda yer
almamaktadir. Sarta bagh varliklar, ekonomik faydalarm isletmeye girigleri olasi ise finansal tablo dipnotlarinda
agiklanmaktadir. Sarta baglt varliklar ilgili gelismelerin finansal tablolarda dogru olarak yansitilmalarimi teminen siirekli
olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik faydamn Sirket’e girmesinin neredeyse kesin hale gelmesi durumunda ilgili
varlik ve buna iligkin gelir, degisikligin olustugu dénemin finansal tablolarina yansitilir.

Banka kredileri

Krediler, alindiklar tarihlerde, alinan kredi tutarindan islem giderleri ¢ikarildiktan sonraki degerleri ile kaydedilir. Finansman
giderleri (geri 6deme esnasindaki primler dahil) tahakkuk esasindan muhasebelestirilir ve vadesinde 6denmeyen finansman
giderleri kredi borcuna ilave edilir.

Bor¢lanma maliyetleri

Insa edilebilmesi veya satisa hazirlanabilmesi énemli bir zaman dilimi gerektiren varlik alimlar veya yatirmmlar ile dolaysiz
olarak iligkilendirilebilen ve insaat veya iiretim sirasinda tahakkuk eden borglanma maliyetleri ilgili varligin maliyetine
eklenmektedir. Ancak varhigin amaglanan kullamma veya satisa hazir duruma getirilmesine yonelik faaliyetlere uzun siireli
ara verilen dénemler boyunca olusan bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesine ara verilir. Varligin amaglandigi sekilde
kullannma veya satisga hazir hale getirilmesi igin gerekli faaliyetlerin tamamen bitirilmesi durumunda, borglanma
maliyetlerinin aktiflestirilmesine son verilir. Diger bor¢lanma maliyetleri tahakkuk ettikleri dsnemlerde giderlestirilmektedir.
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Kiralama islemleri

Kiraci Olarak Sirket

Finansal Kiralama

Kira konusu mala iliskin tim 6nemli risk ve getirilerin kiraciya devredilmis oldugu kiralamalar finansal kiralama olarak
tanimlanmakta ve rayi¢ bedel veya minimum kira 6demelerinden hangisi diisiikse o tutar ile muhasebelestirmektedir. Finansal
kiralama igleminden kaynaklanan yiikiimliiliik kalan bakiye {izerinde sabit bir faiz oram saglamak i¢in, ddenecek faiz ve
anapara borcu olarak ayristirilmstir. Finansal kiralama islemine konu olan sabit kiymetin ilk edinilme agamasinda katlanilan
masraflar maliyete dahil edilir. Finansal kiralama yolu ile elde edilen sabit kiymetler tahmin edilen ekonomik Omiirleri
iizerinden amortismana tabi tutulur.

Satig ve geri kiralama islemleri

Bir satis ve geri kiralama iglemi, bir varlifin satigin1 ve yine ayni varligin geri kiralanmasini icerir. Kira 6demeleri ve satis
fiyat1, bunlar bir biitiin olarak miizakere edildiginden, genellikle birbirlerine bagimlidir. Bir satis ve geri kiralama isleminin
muhasebelestirme yontemi, ilgili kiralama isleminin ¢esidine baghidir. Satis ve geri kiralama igleminin finansal kiralama ile
sonuglanmas: durumunda, satis gelirlerinin defter degerinin tizerindeki kismu satici-kiraya veren tarafindan hemen gelir olarak
muhasebelestirilmez. Bunun yerine, s6zii edilen gelir ertelenir ve kiralama siiresi boyunca itfa edilir. Geri kiralama islemi bir
finansal kiralama ise, yapilmis olan islem, kiralanan varlik islemin teminati olmak iizere, kiraya verenin kiractya finansman
sagladig bir aractir. Bu nedenle, ilgili varligin defter degerini asan satis gelirlerinin gelir olarak goriilmesi dogru degildir. Bu
tiirden fazla tutarlar ertelenir ve kiralama siiresi boyunca itfa edilir.

Satis ve geri kiralama islemi ile geri kiralanan satis amaciyla elde tutulan daireler “Diger duran varliklar” hesabinda
simiflandirlmgtir.

Operasyonel Kiralama

Kiralayanin, malin tiim risk ve faydalarini elinde bulundurdugu kira sézlesmeleri operasyonel kiralama olarak adlandirilir. Bir
operasyonel kiralama igin yapilan kiralama ddemeleri, kiralama siiresi boyunca normal yonteme gore gider olarak kayitlara
alinmaktadr.

Kiralayan Olarak Sirket

Operasyonel Kiralama

Sirket operasyonel kiralamaya tabi sabit kiymetleri bilangoda sabit kiymetin igerigine gore gostermektedir. Operasyonel
kiralama isleminden kaynaklanan kiralama gelirleri, kiralama siiresi boyunca normal yontemle gelir olarak kayitlara
alinmaktadr.

Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan islemleri ve bakiyeleri TL ye gevirirken iglem tarihinde gegerli olan ilgili kurlar1 esas
almaktadir. Bilangoda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve borglar bilango tarihindeki doviz kurlari
kullanilarak TL ye ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan iglemlerin TL’ ye gevrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade

edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde gelir tablosuna yansitilmaktadir.

Yil sonu kurlar asagidaki gibidir;

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

ABDS$ 5,2609 3,7719
EURO 6,0280 4,5155
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Pay basina kazang (kayip)

Ilisikteki gelir tablosunda belirtilen hisse basma kar, net karm ilgili yil icinde mevcut hisselerin agirlikh ortalama adedine
boliinmesi ile tespit edilir.

iliskili taraflar

Finansal tablolarimi hazirlayan igletmeyle iliskili olan kisi veya isletmedir.

(@)

(b)

Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iliskili say1lir:

S6z konusu kisinin,

(1)
(i1)
(iii)

raporlayan igletme {izerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,
raporlayan isletme iizerinde 6nemli etkiye sahip olmast durumunda,

raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir
iiyesi olmasi durumunda.

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

(M)
(i)

(iif)
(iv)

V)

(vi)
(vii)

Isletme ve raporlayan isletmenin ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik, bagli
ortaklik ve diger baglh ortaklik digerleri ile iliskilidir).

Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin) istiraki ya da
is ortakliZ1 olmasi halinde.

Her iki isletmenin de ayni bir {igiincii tarafin is ortakligi olmasi halinde.

Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin séz konusu {igiincii
isletmenin istiraki olmasi halinde.

Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin ¢alisanlarina
iliskin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmas: halinde. Raporlayan
isletmenin kendisinin bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de raporlayan isletme
ile iligkilidir.

Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol edilmesi
halinde.

(a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin isletme {izerinde 6nemli etkisinin bulunmasi veya
s6z konusu igletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici personelinin bir {iyesi
olmasi halinde.

fligkili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya da
yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir. Olagan faaliyetler nedeniyle iliskili
taraflarla baz is iligkilerine girilebilir

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Sirket; bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarmn ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlar
bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir. Bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikan diizeltme gerektirmeyen hususlar, finansal tablo
kullanicilarinin ekonomik kararlarini etkileyen hususlar olmalar halinde finansal tablo dipnotlarinda agiklanir.

Devlet tesvik ve yardimlar

Makul degerleri ile izlenen parasal olmayan devlet tegvikleri de dahil olmak iizere tiim devlet tegvikleri, elde edilmesi igin
gerekli sartlarin isletme tarafindan yerine getirilecegine ve tesvikin igletme tarafindan elde edilebilecegine dair makul bir
giivence olustugunda finansal tablolara yansitilir.
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Kurum kazanc iizerinden hesaplanan vergiler
Sirket Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (“GYO”) statiisiine gectiginden kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in vergi durumu Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Sirketi (“GYQO”) statiisii kazandiktan sonra degismistir. Gayrimenkul
Yatirim Ortakhiy statiisiinii kazanmus olan Sirket’in gayrimenkul yatirim ortaklig: faaliyetlerinden elde edilen kiralama ve
deger artis kazanci, 13 Haziran 2006 tarih, 5520 no.lu Kurumlar Vergisi Kanunu’nu uyarmca kurumlar vergisinden istisnadir.
Bununla birlikte, KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen séz konusu gayrimenkul yatirim ortakligi
faaliyetlerinden elde edilen kazang iizerinden %15 oraninda vergi kesintisi (stopaj) hesaplanir. Bakanlar Kurulu, 15 inci
maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarim sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye yetkilidir. Su
anda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarimn kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglar1 {izerinden,
Bakanlar Kurulu Karar geregi %0 oraninda vergi kesintisi yapilmaktadir. Bu nedenle, Sirket GYO statiisii elde ettikten sonra
finansal tablolarinda cari veya ertelenmis vergi karsilig1 hesaplamamusgtir.

Calisanlara saglanan faydalar
Kidem tazminati karsiigi

Yirtirliikteki kanunlara gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve is kanununda belirtilen davramglar disindaki
sebeplerle istihdami sona eren ¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yiikiimliidiir. S6z konusu 6deme tutarlar bilango
tarihi itibartyla gegerli olan kidem tazminat tavani esas alinarak hesaplanir. Kidem tazminati karsiligs, tiim ¢ahisanlarin
emeklilikleri dolayistyla ileride dogacak yiikiimliiliik tutarlar1 bugiinkii net degerine gore hesaplanarak ilisikteki finansal
tablolarda yansitilmustir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri degerler, kasada tutulan nakit, bankalarda tutulan mevduatlar, vadeleri 3 ay veya daha kisa olan diger
likit yatirnmlari igerir (dipnot 4). Nakit akis raporlamasinda kullanilan nakit ve nakit benzerleri, tahakkuk eden faiz geliri harig
3 aydan kisa vadeli nakit ve nakit benzerlerini icermektedir.

Nakit akis raporlamasi

Nakit akig tablosunda, doneme iliskin nakit akiglart isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir bigimde
siniflandirilarak raporlanur.

Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portfoy Smirlamalarina Uyumun Kontroli” baglikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK No: 14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya fliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde
olup 28 Mays 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Tliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayih Resmi Gazete’de yaymmlanan No: 48.1a sayih “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma liskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Tebligi nin portfoy smirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmagtir.

Sirket’in ekli finansal tablolarinda yer alan Referans Giinesli Projesi’nin arsa sahibi olan Nahit Kiler ile sirket arasinda “Arsa
Karsihg1 Hasilat Paylasmm Isi Sozlesmesi” mevecuttur. Arsa sahibi olan Nahit Kiler tarafindan yapilmis arsa iizerinde
70.000.000 TL bedel ile ipotek mevcut olup, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma liskin Esaslar Tebligi” 22. Maddesinin ()
bendine gore yapilan sinirlamalara gére proje iizerindeki ipotek bedeli, en son degerleme raporuna gore belirlenen arsa
bedelinin %50’sini gecmektedir.

Bu kapsamda ipotek tutarinin Mart 2019 sonuna kadar GYO uhdesinde kalacak bagimsiz boliimlere iliskin fiziki paylagim ile
GYO’ya ait olan boliimler iizerindeki ipotek kaldirlarak *“Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” 22.
Maddesinin (e) ve (¢) maddelerine gore uyum saglanacaktir. Mart 2019 sonuna kadar ipotegin terkin edilememesi durumunda
2019 mart sonu ekspertiz degeri iizerinden bagimsiz boliimler portfoyden ¢ikarilacaktir.
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Ayrica, “Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarma iliskin Esaslar Tebligi” 26. maddesinine gore; Thlas Marmara 4 Projesi, Referans
Bahgesehir Projesi, , Referans Basaksehir Vadi Projesi, Thlas Marmara 5 Projesi, Referans Giinesli Projelerinin tapu kiitiigiine
serhleri yapilamamaktadir. Zira, Hasiilat paylasmmi esasma dayali sdzlesmeler Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii niin
07/08/2012 tarih ve 6575 sayili goriislerine gore ve ayrica Medeni Kanunun’un 1009 Maddesi ve Tapu Sicil Tiiziigii’niin 54.
Maddesinde mevcut mevzuatta diizenlemesi bulunmadigindan Tapu Miidiirliikleri tarafindan serh edilememektedir.

2.10 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar:

31 Arahk 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler
Yayimlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamaus degisiklikler

Raporlama tarihi itibariyla yayimlanmis fakat heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmasina izin verilmekle
birlikte Sirket tarafindan erken uygulanmayan yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket
aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin yiiriirliife girmesinden sonra finansal tablolarmi ve dipnotlarimi
etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 16 Kiralamalar

KGK tarafindan TFRS 16 “Kiralamalar” Standard1 16 Nisan 2018 tarihinde yayinlanmistir. Bu Standart kiralama
islemlerinin muhasebelestirmesinin diizenlendigi mevcut UMS 17 “Kiralama Islemleri” Standardinin, UFRS Yorum
4 “Bir Anlasmanin Kiralama Islemi Icerip Icermediginin Belirlenmesi” ve UMS Yorum 15 “Faaliyet Kiralamalari —
Tesvikler” yorumlarinin yerini almakta ve UMS 40 “Yatirim Amagl Gayrimenkuller” Standardinda da degisiklikler
yapilmasina neden olmustur. TFRS 16, kiracilar agisindan mevcut uygulama olan finansal kiralama iglemlerinin
bilangoda ve faaliyet kiralamasina iligkin ylikiimliiliiklerin bilango disinda izlenmesi seklindeki ikili muhasebe
modelini ortadan kaldirmaktadir. Bunun yerine, tiim kiralamalar i¢cin mevcut finansal kiralama muhasebesine benzer
olarak bilango bazli tekil bir muhasebe modeli ortaya koyulmaktadir. Kiraya verenler i¢in muhasebelestirme mevcut
uygulamalara benzer sekilde devam etmektedir. TFRS 16, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik
hesap donemleri igin gegerli olmakla birlikte TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat” standardin1 uygulamaya
baslayan isletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, TFRS 16’ nin uygulanmasimin finansal
tablolar1 lizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

KGK tarafindan 24 May1s 2018'de gelir vergilerinin hesaplanmasina iliskin belirsizliklerin finansal tablolara nasil
yansitilacagini belirlemek iizere TFRS Yorum 23 “Gelir Vergisi Uygulamalarina Iliskin Belirsizlikler” Yorumu
yayimlanmustir. Belirli bir islem veya duruma vergi diizenlemelerinin nasil uygulanacagina veya vergi otoritesinin
bir sirketin vergi islemlerini kabul edip etmeyecegine yonelik belirsizlikler bulunabilir. TMS 12 "Gelir Vergileri",
cari ve ertelenmis verginin nasil hesaplanacagina agiklik getirmekle birlikte, ancak bunlara iligkin belirsizliklerin
etkilerinin finansal tablolara nasil yansitilacagina yonelik rehberlik saglamamaktadir. TFRS Yorum 23, gelir
vergilerinin muhasebelestirmesinde gelir vergilerine iliskin belirsizligin etkilerinin finansal tablolara nasil
yansitilacagini agikliga kavusturmak suretiyle TMS 12'de yer alan hiikiimlere ilave gereklilikler getirmektedir. Bu
Yorumun yiiriirlik tarihi 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte, erken
uygulanmasina izin verilmektedir. Sirket, TFRS Yorum 23’iin uygulanmasinin finansal tablolar1 {izerindeki
muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS 9°daki degisiklikler- Negatif Tazminata Yol Acan Erken Odemeler

KGK tarafindan Aralik 2017°de finansal araglarin muhasebelestirilmesine yonelik agiklik kazandirmak {izere TFRS
9'un gerekliliklerini degistirmistir. Erken 6dendiginde negatif tazminata neden olan finansal varliklar, TFRS 9'un
diger ilgili gerekliliklerini karsilamas: durumunda itfa edilmis maliyeti {izerinden veya ger¢ege uygun deger farklar
diger kapsamli gelire yansitilarak o6lgiilebilir. TFRS 9 uyarinca, sozlesmesi erken sona erdirildiginde, heniiz
0denmemis anapara ve faiz tutarmi biiylik dl¢iide yansitan ‘'makul bir ilave bedel' 6denmesini gerektiren erken
O0deme opsiyonu igeren finansal varliklar bu kriteri karsilamaktadir.
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Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olup, erken
uygulanmasina izin verilmektedir.

Sirket, TFRS 9 degisikliginin uygulanmasinin finansal tablolari tizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
TMS 28’deki degisiklikler- Istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Uzun Dénemli Yatirimlar

KGK tarafindan Aralik 2017°de istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirnmlardan Ozkaynak yonteminin
uygulanmadig1 diger finansal araglarin dl¢iimiinde de TFRS 9’un uygulanmasi gerektigine aciklik getirmek iizere
TMS 28°de degisiklik yapilmigtir. Bu yatirimlar, esasinda, isletmenin istiraklerdeki veya is ortakliklarindaki net
yatirrminin bir pargasini olusturan uzun dénemli elde tutulan paylaridir. Bir isletme, TMS 28'in ilgili paragraflarini
uygulamadan 6nce, bu tiir uzun dénemli yatirimlarin 6l¢iimiinde TFRS 9'u uygular. TFRS 9 uygulandiginda, uzun
vadeli yatirimlarin defter degerinde TMS 28'in uygulanmasindan kaynaklanan herhangi bir diizeltme yapilmaz. Bu
degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gegerli olup, erken
uygulanmasina izin verilmektedir.

TMS 28’de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolar lizerinde 6nemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (UMSK) tarafindan yayimlanmis fakat KGK tarafindan heniiz
yayunlanmamus yeni ve giincellenmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki
("UFRS”) degisiklikler Uluslararast Muhsebe Standartlari Kurulu (“UMSK?”) tarafindan yayinlanmis fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yaymlanmamistir ve bu
sebeple TFRS nin bir par¢asini olusturmazlar. Buna bagli olarak UMSK tarafindan yayimlanan fakat halihazirda
KGK tarafindan yayimlanmayan standartlara UFRS veya UMS seklinde atifta bulunulmaktadir. Sirket, finansal
tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yiiriirliige girdikten sonra
yapacaktir.

UMSK tarafindan yayimlanmus fakat KGK tarafindan heniiz yayimlanmamig yeni ve giincellenmis standartlar ve
yorumlar

Yillik iyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

UFRS’deki iyilestirmeler

Halihazirda yiiriirliikte olan standartlar igin yayinlanan “UFRS’de Yillik Iyilestirmeler / 2015-2017 Dénemi”
asagida sunulmustur. Bu degisiklikler 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gegerli olup erken uygulamaya izin
verilmektedir. UFRS’lerdeki bu degisikliklerin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolari iizerinde 6nemli bir
etkisinin olmasi beklenmemektedir.

UFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve UFRS 11 Miisterek Anlasmalar

UFRS 3 ve UFRS 11 igletme tanimin1 karsilayan miisterek bir operasyonda sahip olunan paylardaki artigini nasil
muhasebelestirecegine acgiklik getirmek {iizere degistirilmistir. Misterek taraflardan biri kontrol giiciinii elde
ettiginde, bu islem asamali olarak ger¢eklesen isletme birlesmesi olarak dikkate alinarak satin alan tarafin 6nceden
sahip oldugu pay1 ger¢ege uygun degeriyle yeniden 6lgmesi gerekecektir. Taraflardan birinin miisterek kontrolii
devam ettiginde (ya da miisterek kontrolii elde ettiginde) daha Once sahip olunan paym yeniden Olgiilmesi
gerekmemektedir.

UMS 12 Gelir Vergileri

UMS 12 temettiilerden kaynaklanan gelir vergilerinin (6zkaynak olarak siniflandirilan finansal araglara yapilan
O0demeler de dahil olmak iizere) isletmenin dagitilabilir kar tutarini olusturan islemlerle tutarli olarak (6rnegin; kar
veya zararda, diger kapsamli gelir unsurlari igerisinde veya Ozkaynaklarda), muhasebelestirilmesini acikliga
kavusturmak iizere degistirilmistir.
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UMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri

UMS 23, finansman faaliyetlerinin tek bir merkezden yiiriitiildiigii durumlarda aktiflestirilebilir bor¢lanma
maliyetlerinin hesaplanmasinda kullanilan genel amagli bor¢lanma havuzuna, halihazirda gelistirme agamasinda
olan veya ingaatt devam eden ozellikli varliklarin finansmani igin dogrudan borg¢lanilan tutarlarin dahil edilmemesi
gerektigine aciklik kazandirmak iizere degistirilmistir. Kullamima veya satisa hazir olan 6zellikli varliklarin — veya
ozellikli varlik kapsamina girmeyen herhangi bir varligin - finansmani i¢in direkt bor¢lanilan tutarlar ise genel
amacli bor¢lanma havuzuna dahil edilmelidir.

UMS 19°daki degisiklikler-Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yiikiimliiliiklerin Yerine Getirilmesi

UMSK tarafindan 7 Subat 2018'de, Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yiikiimliiliiklerin Yerine
Getirilmesi(UMS 19'daki Degisiklikler) baslikli degisiklik yayimlanmustir. Yapilan degisiklikle, planda yasanan bir
degisikligin veya kii¢iilmenin yani sira yiikiimlilliklerin yerine getirilmesinin muhasebelestirilmesine agiklik
getirilmektedir. Bir gsirket bundan sonra doénemin hizmet maliyetini ve net faiz maliyetini belirlemek igin
giincellenen cari aktiieryal varsayimlari kullanacak ve plana iliskin herhangi bir yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinde
ortaya ¢ikan kazang veya zararlarin hesaplanmasinda varlik tavanindan kaynaklanan etkiyi dikkate almayacak olup,
bu durumun etkileri diger kapsamli gelir igerisinde ayr1 olarak ele alinacaktir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde
ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri icin gegerli olup, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

UMS19°da yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolar iizerinde 6nemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

UMSK tarafindan yayimlanmis fakat KGK tarafindan heniiz yayimlanmamig yeni ve giincellenmis standartlar ve
yorumlar

Kavramsal Cerceve (giincellenmis)

Giincellenen Kavramsal Cergeve UMSK tarafindan 28 Mart 2018 tarihinde yayimlanmistir. Kavramsal Cergeve;
UMSK’ya yeni UFRS’leri gelistirirken finansal raporlamalarina rehberlik saglayacak olan temel gerceveyi ortaya
koymaktadir. Kavramsal Cergeve; standartlarin kavramsal olarak tutarli olmasim ve benzer islemlerin aym sekilde ele
almmasin saglamaya yardimci olmakta ve bdylece yatirimcilar, borg verenler ve kredi veren diger taraflar i¢in faydali bilgiler
saglamaktadir. Kavramsal Cergeve, sirketlere, belirli bir islem i¢in herhangi bir UFRS nin uygulanabilir olmadigi durumlarda
muhasebe politikalar1 gelistirmelerine ve daha genis bir bi¢cimde, paydaslarin bu standartlar1 anlamalarina ve yorumlamalaria
yardime1 olmaktadir. Giincellenen Kavramsal Cergeve ise 6nceki versiyonundan daha kapsamli olup, UMSK’ya standartlarin
olusturulmasinda gerekli olan tiim araglarin saglanmasini amaglamaktadir. Giincellenen Kavramsal Cerceve finansal
raporlamanin amacindan baglayarak sunum ve agiklamalara kadar standart olusturulmasinin tiim ydnlerini kapsamaktadir.
Giincellenen Kavramsal Cergeve, belirli bir islem i¢in herhangi bir UFRS nin uygulanabilir olmadig durumlarda muhasebe
politikalarini geligtirmek i¢in Kavramsal Cerceve'yi kullanan sirketler igin, erken uygulamaya izin verilmekle birlikte, 1 Ocak
2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinden itibaren gegerli olacaktir.
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3. Boliimlere gore raporlama

Sirket’in yonetimi raporlanabilir boliimleri proje bazinda takip etmekte ve kaynaklarin tahsisi ve kullanim ile ilgili

kararlarin1 da ayn1 bazda vermektedir.

31 Aralik 2018 itibartyla raporlanabilir boliimlere gore gruplanmis bilgiler agagidaki gibidir;

Hasilat S?:ll::iifl:tl; Briit kar harcam‘;f::':;’l‘l;
Esenyurt lojistik merkezi projesi 14.433.299 - 14.433.299 302.413.000
Ankara magaza 294.042 - 294.042 8.083.000
Sapphire rezidans 1.004.718 - 1.004.718 6.284.938
Sapphire AVM ve seyir terast 5.116.590 - 5.116.590 689.255.000
Zonguldak AVM Projesi 3.080.611 - 3.080.611 125.000.000
Zonguldak Rezidans 1.334.411 (1.114.461) 219.950 732.222
Referans Bakirkody 146.899 - 146.899 -
Diger gelirler 222.507 - 222.507 -
Beylikdiizii Kavakli arsasi - - - 5.132.061
Beylikdiizii Yakuplu arsast - - - 220.652
Referans Giinesli projesi 75.764.951 (72.328.999) 3.435.952 27.565.510
Referans Kartal Towers projesi - - - 181.554.451
Referans Kartal Panorada Projesi - - - 70.158.520
Referans Bahgesehir Projesi - - - 59.731.298
Referans Kartal Kordonboyu Projesi - - - 12.221.230
Referans Basaksehir - - - 14.971.529
Yakuplu 482-88 Parsel Konut Projesi (Marmara 5) - - - 3.823.689
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) - - - 2.915.800
Bahgelievler Projesi - - - 176.451
101.398.028 (73.443.460) 27.954.568 1.510.239.351

*) “Yatirmm harcamalarr” finansal tablolarda “Stoklar”, “‘Yatirim amagli gayrimenkuller”, satis ve geri kiralama iglemine

konu edilen “diger duran varliklar” hesaplarini icermektedir.
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31 Aralik 2017 itibarryla raporlanabilir boliimlere gbre gruplanmus bilgiler asagidaki gibidir;

Satislarin Yatirim
Hasilat maliyeti Briit kar  harcamalari(*)
Esenyurt lojistik merkezi projesi 17.697.501 - 17.697.501 259.505.000
Ankara magaza 284.891 - 284.891 7.345.000
Sapphire rezidans 320.689.208 (107.718.009)  212.971.199 6.324.919
Sapphire AVM ve seyir terasi 3.298.382 - 3.298.382 591.420.000
Zonguldak AVM Projesi 2.023.482 - 2.023.482 110.611.913
Zonguldak Rezidans 4.204.800 (3.503.791) 701.009 1.846.683
Referans Bakirkdy hasilat pay1 3.793.953 - 3.793.953 -
Diger gelirler 151.002 - 151.002 -
Referans Giinesli Projesi 17.468.030 (16.664.277) 803.753 110.897.506
Beylikdiizii Kavakli arsasi - - - 5.132.061
Beylikdiizii Yakuplu arsasi - - - 220.652
Referans Kartal Towers projesi - - - 168.782.893
Referans Kartal Panorada Projesi - - - 65.843.886
Referans Bahgesehir Projesi - - - 49.918.581
Referans Kartal Kordonboyu Projesi - - - 8.363.798
Yakuplu 482-88 Parsel Konut Projesi - - - 3.506.002
Yakuplu 484/17 Ada Parsel Konut Projesi - - - 2.777.046
Bahgelievler Yar1 Mamiilleri (Kat kars. Insaat Isi) - - - 97.125
Referans Basaksehir Vadi Projesi - - - 4.175.907
Toplam 369.611.249 (127.886.077)  241.725.172 1.396.768.973
*) “Yatirm harcamalar1” finansal tablolarda “Stoklar”, “Yatirim amagh gayrimenkuller”, satis ve geri kiralama islemine konu edilen

“diger duran varliklar” hesaplarim icermektedir.

4. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Nakit 114.786
Bankalar 5.063.365
- Vadesiz mevduat 4.837.333
- Vadeli mevduat -
- Blokeli Mevduat 226.032
Diger hazir degerler 9.900
Toplam 5.188.051

78.092
18.167.710
8.599.680
9.568.030
9.900
18.255.702

31.12.2018 tarihi itibariyle mevduatin 2.233.993 TL’lik kism 424.388 USD ve 221 EUR karsihigidir.
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5. Finansal borg¢lar

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla finansal bor¢larin detay: asagida verilmistir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Kisa vadeli bor¢lanmalar

Banka kredileri 93.882.323 101.724.488
-TL 75.869.000 81.772.173
- ABD$ 18.013.322 16.439.230
- EUR - 3.513.085
Toplam 93.882.323 101.724.488

Uzun vadeli bor¢clanmalarim kisa vadeli kistmlari

Banka kredileri 206.711.382 201.146.192
-TL 120.760.235 88.185.645
- ABD$ 85.517.571 112.704.582
- EUR 433.576 255.965

Finansal kiralama borclar1 1.211.482 3.511.400
- ABD$ - 1.352.948
- EUR 1.211.482 2.158.452
Toplam 207.922.864 204.657.592

Uzun vadeli bor¢lanmalar

Banka kredileri 368.953.150 280.860.647
-TL 160.728.885 110.269.366
- ABD$ 208.224.264 170.591.281
- EUR - -

Finansal kiralama borclar1 - 982.080
- ABD$ - 105.468
- EUR - 876.612
Toplam 368.953.150 281.842.727

Banka kredilerinin agirlikli ortalama etkin faiz oranlar agagidaki gibidir;

Para birimi

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

TL banka kredileri
ABDS$ banka kredileri
EUR banka kredileri

Finansal kiralama borglarinin faiz oram %4,50’dir.
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Finansal borglarin vadesel dokiimii agsagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

0-12 ay 301.805.187 306.382.080
1-5 yil 368.953.150 281.842.727
670.758.337 588.224.807

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Tiirkiye Finans Bankasindan almnan krediler, Sirket’in Istanbul Sapphire AVM alani {izerinde
100.000.000 TL tutarindaki birinci dereceden ipotek ile giivence altma alinmustir. Istanbul Sapphire AVM alani “Yatirim
Amaglh Gayrimenkuller” altinda kayitlara alinmustir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Vakifbank’tan alinan krediler, Sirket’in Esenyurt lojistik binasi 16 nolu bagimsiz boliim
tizerinde 17.625.000 ABDS$ tutarindaki birinci dereceden ve 110.000.000 TL Tutarinda ikinci derceden ipotek ile Ankara
Magaza iizerinde 15.000.000 TL tutarindaki birinci dereceden ipotek ile giivence altina alinmustir. Esenyurt lojistik binas1 ve
Ankara Magaza “Yatirrm Amagh Gayrimenkuller” altinda kayitlara alinmugtir.

31 Arahk 2017 tarihi itibariyla, Yapikredi Bankasmdan alinan krediler, Sirket’in Istanbul Sapphire AVM alani iizerinde
22.500.000 ABDS ile 20.000.000 TL tutarinda ikinci dereceden, Sirket’in Esenyurt lojistik binasi 1,2,3,4,5,6,7 nolu bagimsiz
béliimleri {izerinde 37.500.000 TL tutarinda birinci dereceden ipotek ile giivence altina almmustir. Istanbul Sapphire AVM
alam ve Esenyurt lojistik binast “Yatirirm Amagh Gayrimenkuller” altinda kayitlara alinmustir.

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla, Albarakatiirk Bankasindan alinan krediler, Sirket’in Istanbul Sapphire AVM alam {izerinde
tesis edilmis olan 30.000.000 TL tutarindaki birinci dereceden ve 60.000.000 TL ikinci dereceden ipotek ile giivence altina
almmustir. Istanbul Sapphire AVM alan “Yatirim Amagh Gayrimenkuller” altinda kayitlara alimmustir.

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla, Halkbank’ tan alinan krediler, Sirket’in Istanbul Sapphire Rezidans alani {izerinde tesis
edilmis olan 120.000.000 ABDS$ tutarmdaki birinci dereceden ipotek ile giivence altma almmustir. Istanbul Sapphire Rezidans
alam “Stoklar” altinda kayitlara alinmugtir.

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla, Odeabank’tan alinan krediler Sirket’in Istanbul Sapphire AVM alam iizerinde tesis edilmis
olan 37.500.000 TL tutarindaki birinci dereceden ipotek ile giivence altina almmustir. Istanbul Sapphire AVM alant “Yatirim
Amach Gayrimenkuller” altinda kayitlara alinmustir.

31 Aralik 201 8 tarihi itibariyla, Fiba Bank’tan alman krediler, Sirket’in Istanbul Sapphire AVM alam iizerinde tesis edilmis
olan 100.000.000 TL tutarindaki birinci dereceden ipotek ve Kartal Towers projesi alam {izerinde 155.000.000 TL
tutraindaki birinci dereceden ipotek ile giivence altma alnmustir. istanbul Sapphire AVM alami “Yatrim Amagh
Gayrimenkuller” altinda, Kartal Towers alan1 “Stoklar” kayitlara alimmugtir.

31 Arahk 2018 tarihi itibariyla, Ziraat Bankas’dan alinan krediler Sirket’in istanbul Sapphire AVM ve rezidans alani
iizerinde tesis edilmis olan 214.894.000 TL tutarindaki , vede Sirket’in Esenyurt lojistik binast 12 no’ lu nolu bagimsiz
boliimleri iizerinde 155.140.000 TL tutarinda birinci dereceden ipotek ile giivence altina almmustir ipotek ile giivence altina
almmustir. Istanbul Sapphire AVM alam “Yatirim Amacgh Gayrimenkuller” , Istanbul Sapphire Rezidans alam “Stoklar”
altinda kayitlara almmustir.

Sirketin 31.12.2018 tarihi itibari ile Finansal borglarindan kaynaklanan islemlerinin mutabakatma iliskin hareket tablosu
asagidaki gibidir.

Kur Degisiminin Nakit olmayan

01.01.2018 Nakit Girisleri Anapara Odemesi Etkileri Faiz Etkisi 31.12.2018

Krediler 583.731.327 263.258.339 (292.805.636) 112.080.826 3.281.998 669.546.854

Finansal 4.493.480 - (3.281.998) - - 1.211.482
Kiralamalar

588.224.807 263.258.339 (296.087.634) 112.080.826 3.281.998 670.758.336

Toplam
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Kur Degisiminin Nakit olmayan

01.01.2017 Nakit Girisleri Anapara Odemesi Etkileri Faiz Etkisi 31.12.2017
Krediler 510.758.976 541.602.366 (496.027.303) 20.602.575 6.794.713 583.731.327
Finansal
Kiralamalar 8.306.964 3.558.516 (7.642.299) 258.975 11.324 4.493.480
Toplam 519.065.940 545.160.882 (503.669.602) 20.861.550 6.806.037 588.224.807

6. Ticari alacak ve borclar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari alacaklar asagida verilmistir:

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Kisa vadeli ticari alacaklar
Cari hesap alacaklari

- Tliskili olmayan taraflar 504.781.990 221.318.298

- ligkili taraflar (dipnot 24) 18.623.577 7.313.060

Alacak senetleri

- {liskili olmayan taraflar 4.158.870 1.939.920
527.564.437 230.571.278

Stipheli alacak karsiligi(-)

- Tligkili olmayan taraflar (5.835.187) (1.173.024)

- Tligkili taraflar (dipnot 24) (*) (1.758.967) (1.758.967)
519.970.283 227.639.287

*) Safir Carst Yonetim Hizmetleri A.S. (“Safir Cars1”) ile Sirket arasinda 21 Temmuz 2010 tarihinde yapilan isletme
sozlesmesine gore Sirket Safir Carsi’ya Sapphire AVM’yi isletme ve kiralama yetkisini devretmistir. Bu kapsamda
Safir Carst Sapphire AVM’den tahsil ettigi kira bedelleri lizerinden yapilmasi gereken kesintileri yapip, %1 komisyon
iicretini tahsil edip, kalan tutar1 maliklere (Sirket %70, Giliney Turizm %30) 6der. 31 Aralik 2012 itibartyla Safir
Carg1 tahsilati slipheli olan ve hukuki siireci baglatilan alacaklar igin karsilik ayirmustir. Sirket de 31 Aralik 2016
itibartyla s6z konusu karsiligin kendi paymna diigen 1.758.967 TL tutani i¢in Safir Carsi’dan alacagina karsilik

ayirmistir.
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Uzun vadeli ticari alacaklar
Cari hesap alacaklar
- Tliskili olmayan taraflar - 110.467.311
- Tligkili taraflar (dipnot 25) - -
- 110.467.311

Sirketin Ticari alacaklar1 iizerinden hesaplanan reeskont gideri 2.896.978 TL olup, kullanilan reeskont oran1; TL i¢in % 23,44

USD i¢in %3,00544 *dur.
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Stipheli ticari alacaklar karsiligimin donem igerisindeki hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Acihs bakiyesi, 01.01 2.931.991 2.704.890
Cari donemde ayrilan ek kargiliklar - 227.101
TFRS 9 Kapsaminda Gegmis Yil 3.386.058 -
TFRS 9 Kapsaminda Cari Dénem 1.280.049 -
Konusu Kalmayan (3.944) -
Kapams bakiyesi, 31.12 7.594.154 2.931.991
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari borglar asagida verilmistir:
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kisa vadeli ticari borg¢lar
Cari hesap borglari
- Tliskili olmayan taraflar 7.826.993 7.864.693
- Tliskili taraflar (dipnot 24) 270.506 5.459.021
Borg senetleri - -
- Tliskili olmayan taraflar 4.279.447 26.963.678
12.376.946 40.287.392

Sirketin Ticari borglari lizerinden hesaplanan reeskont geliri 523.673 TL olup, kullanilan reeskont orani; TL igin % 23,44,

USD igin % 3,00544 *dur.

7. Diger borglar

31 Arahk 2018 31 Aralhik 2017
Odenecek vergi ve fonlar 484.208 868.161
Diger borglar - -
484.208 868.161

8. Stoklar

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla stoklar agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Tamamlanan konutlar 31.543.935 115.990.392
Uzerinde proje gelistirilecek arsalar 5.529.164 7.759.470
Yapim asamasindaki Insaat Projerleri 345.376.517 301.058.481

382.449.616 424.808.343
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Stoklarin detay1 agagidaki gibidir;

31.12.2018 31.12.2017

Sapphire Rezidanslari 3.246.203 3.246.203
Zonguldak Rezidanslari 732.222 1.846.683
Beylikdiizii Kavakli Arsa 5.132.061 5.132.061
Beylikdiizii Yakuplu Arsa 220.652 220.652
Referans Giinesli Projesi 27.565.510 110.897.506
Referans Kartal Towers Projesi 181.554.451 168.782.893
Referans Kartal Panorada Projesi 70.158.520 65.843.886
Referans Bahgesehir Projesi 59.731.298 49.918.581
Referans Kordonboyu Projesi 12.221.230 8.363.798
Referans Bagaksehir 14.971.529 4.175.907
Yakuplu 482-88 Parsel Konut Projesi (Marmara 5) 3.823.689 3.506.002
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) 2.915.800 2.777.046
Bahgelievler Projesi 176.451 97.125
382.449.616 424.808.343

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Sirket’ in stoklari lizerinde 13.255.662 TL’lik finansman gideri aktiflestirmistir. (31.12.2017:

13.900.979 TL)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla stoklar i¢in toplam sigorta bedeli 400.282.483 TL’dir.(31.12.2017:404.282.483 TL).

9. Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar

Sirket’in 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin detay: asagidaki

gibidir;

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Seker Gayrimenkul Yatirim ve Isletmecilik A.S. 118.397.997 96.134.449

Sermayedeki pay orami
Oy
Kurulus ve 31 Arahk 31 Arabhk Kkullam
Miisterek yonetime tabi tesebbiis Faaliyet yeri 2018 2017 mgiicii Ana faaliyeti
Seker Gayrimenkul Yatirim ve ; o o o Konut ve gayrimenkul
Isletmecilik A.S. Istanbul 0% 0% 50% projeleri gelistirmek,
yonetmek ve isletmek
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Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dénemler itibariyla finansal tablo 6zet bilgileri asagidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Hasilat 28.243.115 24.189.052
Donem zarari 44.539.501 14.578.898
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimuin kar/zarar pay 22.269.751 7.289.449

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarmn hareket tablosu asagidaki

gibidir;
1 Ocak - 1 Ocak- 1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016 31 Aralik 2015
Dénem bagsi istirak maliyeti 96.134.449 88.733.498 85.447.781 69.481.093
Sermaye 6demesi/ avansi(*) - 92.984 3.729.710 13.677.306
Cari dénem zararindan pay 22.269.751 7.289.449 (443.993) (6.008.831)
Aktiieryal Pay1 (6.203) 18.518
Degerleme Farki - - N 74.568.351
TMS 8 Kapsaminda Diizeltme (**) - - B (66.270.138)
Dénem sonu 118.397.997 96.134.449 88.733.498 85.447.781

(*)  Seker Gayrimenkul Yatirmm ve Isletmecilik A.S.’nin

15.000.000 TL olan sermayesi 35.000.000 TL artirimla

50.000.000 TL’ye ¢ikartilmigtir. Sermaye artirm 3 Aralik 2015 tarihinde tescil edilmis, 9 Aralik 2015 tarihli 8964
sayilh Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yaymlanmustir. Sirket kendi paymna diigen 17.500.000 TL sermaye
artirmminin 13.677.306 TL’lik kismuni 2015 yilinda, 3.729.710 TL’lik kismini 2016 yilinda 92.984 TL’lik kismini ise

2017 yilinda ddemistir.

(**) Raporumuzun 2.05 béliimiinde aciklandig iizere TMS 8 kapsanmunda yapilan diizeltme yukaridaki tabloda ilk degerleme

yapilan donemdeki degerleme farkimin diizeltmesidir.
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10.  Yatinm amach gayrimenkuller

Yatirim amaghi gayrimenkullerin hareketleri agagidaki gibidir;

Gergege uygun
1 Ocak 2018 ilaveler Cikislar Transferler deger degisimi 31.12.2018
Proje bazinda yatirim amac¢h gayrimenkuller
Sapphire aligveris merkezi ve seyir terasi 591.420.000 - - - 97.835.000 689.255.000
Esenyurt lojistik merkezi projesi 259.505.000 - - - 42.908.000 302.413.000
Zonguldak AVM Projesi 110.611.913 - - - 14.388.087 125.000.000
Ankara magaza 7.345.000 - - - 738.000 8.083.000
968.881.913 - - - 155.869.087 1.124.751.000
. Gergcege uygun
1 Ocak 2017 Ilaveler Cikislar Transferler deger degisimi 31 Arahk 2017
Proje bazinda yatirim amag¢h gayrimenkuller
Sapphire aligveris merkezi ve seyir terasi 530.426.000 - - - 60.994.000 591.420.000
Esenyurt lojistik merkezi projesi 155.943.000 89.676.190 - - 13.885.810 259.505.000
Zonguldak AVM Projesi - - - 43.428.007 67.183.906 110.611.913
Ankara magaza 7.152.000 - - - 193.000 7.345.000
693.521.000 89.676.190 - 43.428.007 142.256.716 968.881.913

Yatirim amaglt gayrimenkuller kira ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile
olciiliirler. Baglangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagli gayrimenkuller, bilango tarihi itibartyla piyasa kosullarini yansitan gercege uygun degerleri ile degerlenirler.
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31.12.2018
Ekspertiz
Degerleme Yontemi Raporu Tarihi Seviye Rayic¢ Degeri
Proje bazinda yatiriom amach
gayrimenkuller
Sapphire aligveris merkezi ve seyir terasi Gelir Indirgeme 31 Aralik 2018 3 689.255.000
Esenyurt lojistik merkezi projesi Gelir Indirgeme 31 Aralik 2018 3 302.413.000
Zonguldak AVM Projesi Gelir indirgeme 31 Aralik 2018 3 125.000.000
Emsal Kargilagtirma/Gelir
Ankara magaza Indirgeme 31 Aralik 2018 3 8.083.000
1.124.751.000
31.12.2017
Ekspertiz
Degerleme Yontemi Raporu Tarihi Seviye Rayi¢ Degeri
Proje bazinda yatiriom amach
gayrimenkuller
Sapphire aligveris merkezi ve seyir terasi Gelir Indirgeme 31 Aralik 2017 3 591.420.000
Emsal Karsilagtirma-Gelir
Esenyurt lojistik merkezi projesi Indirgeme 31 Aralik 2017 3 259.505.000
Emsal Karsilastirma-Gelir
Zonguldak AVM Projesi Indirgeme 31 Aralik 2017 3 110.611.913
Emsal Kargilagtirma-Gelir
Ankara magaza Indirgeme 31 Aralik 2017 3 7.345.000
968.881.913

Sirket’in yatirrm amagh gayrimenkullerinin 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla gergege uygun degeri, Tiirkiye Sermaye Piyasasi
Kurulu Lisansina sahip bagimsiz degerleme sirketi olan Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmistir (2017:
EPOS Gayrimenkul Damigmanhk ve Degerleme A.S.). Bu degerleme sirketi, SPK’nin belirledigi akredite bagimsiz
degerleme kurulusudur ve uygun nitelikte ve benzer bolgelerin degerlemesinde yeterli tecriibeye sahiptir. Sermaye Piyasasi
Kurulu Uluslararast Degerleme Standartlarina uygun olarak yapilan degerleme, emsal karsilastirma, maliyet yaklagim ve
indirgenmig nakit akim (gelir indirgeme yaklasimi) yontemlerine gére belirlenmistir.
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Yatirnm amach gayrimenkullerin gercege uygun deger seviyesi

1.Seviye TL 2.Seviye TL 3.Seviye TL
Proje bazinda yatirim amach gayrimenkuller
Sapphire aligveris merkezi ve seyir terasi - - 689.255.000
Esenyurt lojistik merkezi projesi - - 302.413.000
Zonguldak Avm Projesi 125.000.000
Ankara magaza - - 8.083.000

1.124.751.000

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatirim amagh gayrimenkuller i¢in toplam sigorta bedeli 288.441.052 TL dir (31 Aralik 2017:

287.055.000 TL).

Sirket, 01.01.2018-31.12.2018 doneminde 22.924.542 TL (2017: 23.304.256 TL) tutarindaki kira gelirini, yatirim amagh

gayrimenkullerinden elde etmektedir.
11. Maddi ve maddi olmayan duran varhklar

Maddi duran Maddi olmayan
Varhklar duran varhklar
Maliyet degeri

1 Ocak 2018 itibarryla agili bakiyesi 4.181.616 135.223
Alimlar 460.427 15.416
Cikislar - -
4.642.043 150.639

Birikmis amortisman
1 Ocak 2018 itibartyla agilis bakiyesi (1.776.838) (125.658)
Donem gideri (616.625) (9.150)
Cikislar - -
(2.393.463) (134.808)
31 Arahk 2018 itibariyla net defter degeri 2.248.580 15.831
Maddi duran Maddi olmayan
Varhklar duran varhklar

Maliyet degeri

1 Ocak 2017 itibartyla agilis bakiyesi 2.355.633 133.424
Alimlar 1.825.983 1.799
Cikislar - -
4.181.616 135.223

Birikmis amortisman
1 Ocak 2017 itibartyla agilis bakiyesi (1.337.141) (109.424)
Donem gideri (439.697) (16.234)
Cikislar - -
(1.776.838) (125.658
31 Aralik 2017 itibariyla net defter degeri 2.404.778 9.565

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla 625.775 TL (31.12.2017: 455.931 TL) tutarindaki maddi ve maddi olmayan duran varliklarm

amortisman gideri “Genel Yonetim Giderleri”ne eklenmistir.
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12. Karsiliklar, kosullu varhik ve yiikiimliiliikler

12.a Uzun vadeli karsihiklar

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar 311.215 190.759
Kidem tazminati karsilig 234.792 145.469
Yillik izin karsilig1 76.423 45.290
Diger uzun vadeli karsiliklar 6.543.771 5.834.297
Dava karsiligt 1.264.146 554.673
Kartal arsa bedeli karsiligi(*) 5.279.625 5.279.624

6.854.986 6.025.056

(*)  Referans Kartal Kordonboyu projesi igin 23 Ocak 2015 tarihinde diizenlenen “Diizenleme Seklinde Tagmmaz Satis
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesi” ile Istanbul ili, Kartal Tlgesi, Yukar: Mahallesi 2795 Ada 48, 85 ve 87
Parsel no'lu, arsa nitelikli gayrimenkullerde SS Umut Konut Yap1 Kooperatifinin 1.870,75 m?2, SS Ozsafak Konut
Yap1 Kooperatifimin 4.179,25 m? ve Ismail Kenan Ozyuva'nin 326,87 m? hisseleri icin sozlesmeye gére hisseleri

oraninda verilecek bagimsiz boliimler igin karsihik ayrilmustir.

Sirketin dava karsiliklarina iliskin hareket tablosu asagida yer almaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Acihs bakiyesi, 01.01 554.673 536.832
Cari donemde ayrilan dava karsiligt 793.151 17.841
Konusu kalmayan karsilik (83.678) -
Kapans bakiyesi, 31.12 (**) 1.264.146 554.673

(**) Sirket aleyhine agilan davalar is¢i ve tazminat davalarindan olugmaktadir.

Dava karsilig1 olarak 3 adet konut geg teslimine ilskin tazminat davasina, 4 adet isten ayrilan personel tazminat talebli davaya
ve de 2 adet is kazas1 davasina muhtemel gerceklesebilir bedeller lizerinden karsihik ayrilmustir.

Aciklama Tutar (TL)
Tazminat ( Konut Geg Teslim ) 897.646
Tazminat ( Isci) 295.000
Is Kazasi 71.500
Toplam 1.264.146
Kidem tazminati karsihg:

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatma hak kazanacak sekilde is sozlesmesi sona
erenlere, hak kazandiklar yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiligii vardir. Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan 506
say1lt Sosyal Sigortalar Kanununun 6 Mart 1981 tarih, 2422 say1l1 ve 25.08.1999 tarih, 4447 sayil1 yasalar ile degisik 60’nct
maddesi hitkkmii geregince kidem tazminatim alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarim 6deme
yiikiimliiliigii bulunmaktadir.
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Kidem tazminati 6demeleri, her hizmet yili i¢in 30 giinliik briit maas {izerinden hesaplanmaktadr. Tlgili bilanco tarihi
itibarryla 6denecek kidem tazminat1 6.017,60 TL/y1l tavanina tabidir (31.12.2017: 4.732,48 TL/y1l).
Kidem tazminat: yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir.

Kidem tazminati yikiimliiliigii, Sirket’in ¢ahisanlarin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi yiikiimliiliigiin bugiinkii
degerinin tahminine gore hesaplanir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan Faydalar™), sirketin yilikiimliiliiklerini tanimlanmig
fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak gelistirilmesini 6ng6riir. Buna uygun olarak, toplam
yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullamlan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Esas varsayim, her hizmet y1l i¢in olan azami yiikiimliiliiiin enflasyona paralel olarak artmasidir. Dolayistyla, uygulanan
iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel oram ifade eder. 31 Aralik 2018 tarihi
itibartyla, ekli finansal tablolarda karsiliklar, ¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanan gelecege ait olasi yiikiimliiliigiiniin
bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla karsihklar yillik %13 enflasyon orani ve %4,87
iskonto oram varsayimina gore,31.12.2017: %3,93) reel iskonto orani ile hesaplanmustir.

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigiiniin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahik 2018 31 Arahik 2017
Agilis bakiyesi, 1 Ocak 145.469 91.768
Cari hizmet maliyeti 107.058 204.380
Faiz maliyeti 22.357 9.505
Odenen kidem tazminat (76.438) (152.486)
Aktiieryal kazang (kayip) 36.346 (7.698)
Kapanis bakiyesi, 31 Aralk 234.792 145.469
12.b Teminat, rehin ve ipotekler
Sirketin Teminat/Rehin/Ipotek (TRI) pozisyonu asagidadir:
31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Déviz Tutan TL Karsihig Doviz Tutan TL Karsiligi
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRi'lerin
Toplam Tutar 1.896.653.201 1.324.009.488
-TL 1.052.242.748 1.052.242.748 720.034.000 720.034.000
-ABD$ 160.163.100 842.602.053 160.125.000 603.975.488
-EURO 300.000 1.808.400 - -
B. Tam konsolidasyon kapsaminda dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TR1’lerin toplam tutar: - - - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amactyla diger
3. kisilerin borcunu temin amactyla vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutari - - - -
D. Diger verilen TRi’lerin toplam tutart - - - -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TR’ lerin toplam tutart - - - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutart - - - -
iii. C maddesi kapsamma girmeyen 3. kisiler lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari - - - -
Toplam 1.896.653.201 1.324.009.488

Sirket’in vermis oldugu diger TR1’lerin Sirket’in 6zkaynaklarina oram 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla%0’dir (31 Aralik

2017:%0).
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12.c Proje bilgileri
Tamamlanan projeler

istanbul Sapphire

Istanbul Sapphire konut, AVM ve Seyir Terasi kullanimlarimin bir arada yer aldig1 karma bir proje olma 6zelligi tasimaktadir.
2006 yilinda insaatina baslanan proje Mart 2011°de tamamlanarak faaliyete gegmistir. 10 kat bodrum ve yer iistiinde 56
kattan olugan projede 54-56. katlarda Seyir Teras1 yer almaktadir.

31.12.2011 tarihi itibartyla toprak sahibi ile imzalanan Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi gercevesinde ingaa edilen konutun %30’ unu toprak sahibine teslim etmis ve ilgili boliimlere diisen %70’lik arsa

payin almugtir.

Beylikdiizii Cmarevler

Toplu konut-site tarzi yapilarm yogun oldugu ve ayni zamanda sanayi amagh yapilarin yer aldigi bir bolgede yer almaktadir.
Atatiirk havalimanma 14 km., Beylikdiizii merkeze 3 km. mesafededir. 5 bloktan olusmaktadir. Subat 2008’de insaatina
baglanmus olup, Agustos 2009°da tamamlanmustir. Sirket payma diisen 136 bagimsiz boliimiin tamamu satilngtir.

Esenyurt Lojistik Merkezi

Ambarli limani ve sehir merkezine yakin bir konumda olup, depolama, sanayi ve ticaretin gelistigi bolgede konumlanmustir.
D-100 karayoluna 800 m., Ambarh limanma 5,2 km. ve Atatiirk havalimanina 10 km. mesafede yer almaktadir. Lojistik
merkez ve ofis binasi ve 19 adet bagimsiz boliimden olugsmakta olup 12 adet depo nitelikli bagimsiz boliim Kiler GYO
miilkiyetindedir. Idari bina Zemin+6 kattan olugmaktadir. Lojistik bina ise Zemin+2 kattan olusmaktadir. Lojistik binanm
2008 yilindan bu yana diizenli kira geliri olup, doluluk oram %100’djir.

Ankara Digkap1 Magaza

Ankara Altindag Genglik Kiiltlir Merkezi igerisinde yer almaktadir. Kiler GYO'ya ait 7 bagimsiz boliim bulunmaktadir.
Siipermarket olarak kullanilmaktadir. 2008 y1lindan bu yana diizenli kira geliri olup, doluluk oram %100°diir.

Bakarkoy Referans Projesi

Sirket’in, ortagi olan Kiler Holding A.S.' nin %74 oraniyla bagli ortakligt olan Biskon Yap: A.S. ile Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasmda 20.02.2012 tarihinde Istanbul ili Bakirkdy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi 1224 Ada 2
Parselde bulunan 10.371,71 m? ve 1225 Ada 1 Parselde bulunan 2.732,26 m? olmak iizere toplam 13.073,97 m? alanh
tagmmazlar iizerinde inga edilecek meri imar planmna gore 26.147,94 m? lik proje ile ilgili olarak arsa satig karsiligi
179.207.921 TLAHKDYV toplam gelir 6ngoriilen "Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylagimi S6zlesmesi" akdedilmistir.

Sirket’in 4 Mayis 2012 tarihinde Biskon Yapi A.$’nin Halk GYO ile yaptig1 sézlesmeden elde edecegi % 49,50 gelir
paymdan tiim maliyet unsurlan diisiildiikten sonra kalan net karin %90 karsiliginda, s6z konusu gayrimenkul projesinin tiim
finansmaninin sirket tarafindan karsilanacag, konsept ve dizayn, satis ve pazarlama faaliyetlerinin yiiriitilecegi "Is Gelistirme
ve Kar Paylasim Stratejik Is Ortakhig1" sozlesmesi imzalanmustr.

7 Kasim 2012 tarihi itibartyla Tiirkiye Sermaye Piyasast Kurulu Lisansina sahip bir bagimsiz degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan degerleme raporunda s6z konusu hakkin bagh oldugu parsellerin pesin deger esasma

gore toplam degeri 129.113.227 TL olarak belirlenmistir. indirgenmis nakit akmnu analizi yontemi ile Biskon Yap: A.S$’nin
Halk GYO ile yaptig1 s6zlesmeden elde edecegi %49,50 gelir payindan tim maliyet unsurlart

diisiildiikten sonra kalan net karin % 90" hesaplanarak Sirket’e ait gayrimenkule bagli hakkin degeri 37.564.015 TL olarak
belirlenmistir.

30 Eyliil 2017 tarihi itibartyla, projenin hasilat payr alacag: karsihiginda, Biskon Yap: A.S.’den 2.876.000 TL tutarinda
teminat ¢eki almustir. Ayrica sozlesmenin teminati kapsaminda 26.08.2013 tarihinde Kiler Holding A.S.'den 37.564.015
TL'ye kadar garanti taahhiitnamesi almmustir. Kiler Holding A.S. "Garanti Taahhiitnamesi" kapsaminda, proje
tamamlandiginda Kiler GYO kar paymin (Projenin Halk GYO hasilat pay1 ve tiim maliyet unsurlar diisiildiikten sonra kalan
net karinin %90'lik kismi), Biskon tarafindan Kiler GYO'ya 6denmesi hususunu garanti etmistir.
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Zonguldak Ahsveris Merkezi

Toplam 6.268m? arsa iizerinde, 50.200 m? kapali alan i¢in diizenlenmis 07.12.2015 tarihli onayli mimari projesine gore; proje
kapsaminda 18.000m? kiralanabilir alanli AVM ile 5.506 m? satilabilir alana sahip 72 tiniteden olusan 1 adet konut blogu yer
almaktadir. Stipermarket, sinema, teknomarket ve 14 farkh kafeterya &-restoran ile kapali cocuk eglence merkezi ile birlikte
toplam 146 adet magazanin yer almasi planlanan projenin 2013 yilinda ingaasina baglanmustir ve 30.06.2017 tarihi itibari ile
proje tamamlanmgtir.

Referans Giinesli Projesi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg1 A.S. ile Nahit Kiler arasinda 29.04.2014 tarihinde, "Arsa Karsihg Hasilat Paylasim Isi
Sozlesmesi” imzalanmustir. S6zlesme kapsaminda, arsa sahibine 3.078 m? ticari alan ve hasilatin %42’si verilecektir.

Referans Giinesli’de 2 blok iizerinde 208 konut ve 32 magaza yer almaktadir. Projede satilabilir konut alan1 24.707 m?,
satilabilir ticaret alam ise 7700 m*dir. Kapali havuz, fitness salonu, sauna, Tiirk hamamu, hobi salonu, kres, acik sosyal
alanlar, mini basketbol sahasi, trambolin gibi sosyal ve sportif olanaklarla zenginlestirilmis projede genis peyzaj alanlar1 da
bulunuyor. Proje igin 06.02.2015 tarihinde yapi ruhsatt alinmis olup tiniteler satisa sunulmustur. Projede bagimsiz bolim
teslimleri devam etmekte olup, 2017 yili Aralik ayi itibari ile projede yasam baslanmustir.

Planlanan Projeler

Beylikdiizii ES

Sirket, 2.093 m? yiizolgiimiine sahip 183 ada 1 parsel arsanin 138/200 hissesine, 4.278,40 m” yiizolgiimiine sahip 184 ada 1
parsel arsamin 119/200 hissesine sahiptir. E-5 kenarmda, metro ve metrobiis giizergahinda yer alan proje de konut ve ticari
iiniteler yer alacaktir. Proje 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla baglamanustir.

[zmir Seferihisar Turistik Tesisi:

Arsa vasifli gayrimenkul, izmir ili, Seferihisar Ilgesi, Payaml kéyiinde yer almakta olup, tamamu Sirket’e aittir. 49.949 m?

yiizélgiimlii, arsa nitelikli gayrimenkul, 08.12.2016 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda agiklandigi iizere, arsanin
satigina iligkin protokol diizenlenmis olup, satig bedelinin tamaminin tahsil edilmis ve tapu devir iglemleri gerceklestirilmistir.

Devam eden projeler
Beylikdiizii Kavakh Arsasi Projesi

20.04.2017 tarihinde Kamuyu Aydmlatma Platformu’nda aciklandig1 {izere, Istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli koyii,
Cukurbosna mevkii, 242DNIID pafta, 344 ada, 1 parsel no'lu, 736,39 m2 yiizolgiimiine sahip, "Arsa" niteligindeki, tamami
"Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S." miilkiyetindeki gayrimenkul i¢in Yiiklenici firma Bat1 Beyler Yap1 Sanayi ve
Ticaret Ltd.Sti. ile akdedilmis olan Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi iptal edilerek,
sozlesme kapsaminda tevhid edilmis olan arsadaki sirketimize ait hisse yiiklenici firmaya satilmistir.

Referans Kartal Towers Projesi

Referans Kartal Towers, iller Bankasi tarafindan gelir paylagimi usulii ile ihale edilmis olan ve miilkiyetinin 99/100 hissesi
sitketimize ait olan Istanbul-Kartal ilcesi 2505 ada 70 parselde bulunan 13.170 m? biiyiikliigiindeki arsa iizerinde
gelistirilmekte ve konut ve ticari linitelerden olugmaktadir.

Insai faaliyetleri devam eden projenin revize ruhsati 30.12.2016 tarihinde almmustir. projede, 34 ve 25 katl iki yiiksek blok ile

yatay konseptte tasarlanmis 5 kath bir blok iizerinde 451 adet konut ve 6 adet ticari Ginitenin yer almasi planlanmaktadir.
Projede bagimsiz boliim satislar1 siirmekte olup 2018 yili sonunda tamamlanmast planlanmaktadir.
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Referans Kartal Panorada Projesi

Istanbul 1li, Kartal Tlgesi, Yukar1 Mahallesi 2795 Ada 82, 84, 85 (%37,5 hissesi) ve 19 Parsel no'lu arsa nitelikli
gayrimenkuller satm almmus ve Istanbul ili, Kartal flgesi, Yukar1 Mahallesi 2795 Ada 48, 85 ve 87 Parsel no'lu, arsa nitelikli
gayrimenkullerde SS Umut Konut Yapt Kooperatifinin 1.870,75 m?, SS Ozsafak Konut Yap: Kooperatifinin 4.179,25 m® ve
Ismail Kenan Ozyuva'nin 326,87 m” hisselerinde "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi Kat
Karsihig1 Insaat Yapmm Sézlesmesi" 23 Ocak 2015 tarihinde imzalanmustir. Sézlesmeye konu 82 ve 87 numarah parseller
tevhid edilerek 11371 Ada 184 Parsel, 48,85 ve 87 numarali parseller ise tevhid edilerek 11466 Ada 105 Parsel halini almistir.
Mimari 1. Etap yapi ruhsatlar1 12/05/2017 tarihinde, 2. Etap yap1 ruhsatlari ise 30/09/2017 tarihinde alinmig olup, projenin
gerceklestirilme siiresi ingaat ruhsatlarmin alinmasindan itibaren 30 ay olarak kabul edilmistir.

Referans Bahcesehir Projesi

Kiptas Istanbul Konut Imar Plan Tur. Ulasim San. ve Tic. A.S.'nin diizenledigi Istanbul Ili, Basaksehir flgesi, Bahgeschir
(Hosdere) Mahallesinde yer alan 25.920,50 m® biiyiikliigiindeki 558 Ada, 8 Parsel iizerine "Kiptas Bahgesehir Merkez Evleri
Insaatlarmm Arsa Satist Karsiig1 Gelir Paylagimu Usulii ile Yapilmast Isi" ihalesi ile ilgili olarak, gayrimenkul {izerinde
gerceklestirilecek olan proje kapsaminda Kiler GYO A.S - Biskon Yap1 A.S. Bahgesehir Projesi Ortak Girigimi ile Kiptas
Istanbul Konut Imar Plan Tur. Ulagim San. ve Tic. A.S. arasinda 08.06.2015 tarihinde "Arsa Satist Karsthg Gelir (Hasilat)
Paylagin Isi" sozlesmesi imzalanmustir.

Kiler GYO A.S - Biskon Yapi A.S. Bahgesehir Projesi Ortak Girigimi tarafindan hayata gegirilecek olan projenin gelistirme
ve tasarim siiregleri tamamlanmus olup, 17 Mart 2016 tarihinde 465 konut ve 34 adet diikkan i¢in yapi1 ruhsati alinmis olup,
ingaat ve satig-pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.

Referans Kartal Kordonboyu Projesi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Kiler Holding A.S. arasinda 4 Kasim 2015 tarihinde “Diizenleme Seklinde
Tasmmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihig Insaat S6zlesmesi imzalanmustir. Istanbul 1li, Kartal figesi Yukar: Mahallesi’nde
186 pafta 568 ada 21 parselde bulunan 3.028,37 m? yiiz dl¢limiine sahip “Arsa” niteligindeki, tamamu Kiler Holding A.S.’nin
miilkiyetindeki gayrimenkul {izerinde ‘“Referans Kartal Kordonboyu” ismiyle konut ve ticari iinitelerden olusan karma
projede, toplam 94 adet konut ve 11 adet ticari iinite yer almaktadir. Projenin insaat ruhsati 16.02.2016 tarihinde alinmis olup
gerceklestirilme siiresi ingaat ruhsattmn ahinmasindan itibaren 36 ay olarak kabul edilmistir. Projede ingaat ve satig —
pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.

Yakuplu 484/17 Parsel Konut Projesi (ihlas Marmara 4 Projesi)

Istanbul 1li Beylikdiizii flgesi Yakuplu kdyii eski 481 ada 1 parsel, eski 484 ada 1 parsel, eski 485 ada 1 parselde kayith Kiler
GYO A.S. miilkiyetindeki arsalar ile sirketimizin bu arsalara komsu olan Istanbul ili, Beylikdiizii Ilgesi Yakuplu kéyii eski 0
ada 69 parselde kayith arsa malikleri ile sirketimiz arasinda 21.12.2015 tarihinde imzalanan "Diizenleme Seklinde,
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Kargihg: Insaat Sozlesmesi" kapsaminda parseller tevhid edilerek 484 Ada 12 Parsel
numarasini almustir. S6z konusu parsel iizerindeki Kiler GYO miilkiyetindeki arsa pay: hasilat paylasimi modeli ile, eski 0
ada 69 parsel malikleri ile sirketimiz arasinda imzalanan sdzlesmeden dogan hak ve faydalar ise devir edilmek sureti ile
“Diizenleme Seklinde Kat Karsilig1 Insaat ve Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi” sézlesmesi Thlas Marmara Evleri Ortak
Girigimi ile 03.05.2017 tarihinde imzalanmus olup, Arsa Sahibi pay1 % 43 olarak belirlenmigtir.

fgili gayrimenkuller iizerinde konut ve ticari iinitelerden olusan karma bir proje gelistirilmesi amactyla Yiiklenici tarafindan
yeni parseller de projeye dahil edilerek parsel numarasi 484 Ada 17 Parsel halini almis ve projenin yap1 ruhsatlar1 29/09/2017
tarthinde alinmistir. Projenin gergeklestirilme siiresi sozlesme imza tarihi itibari en ge¢ 40 ay olarak belirlenmis olup insaat ve
satis — pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.
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Yakuplu 482/8 Parsel Konut Projesi (ihlas Marmara 5 Projesi)

Istanbul 1li Beylikdiizii Tlgesi Yakuplu koyii eski 482 ada 1 parselde kayitl Kiler GYO A.S. miilkiyetindeki arsa ile bu arsamn
komsu parseli olan Istanbul ili, Beylikdiizii {lgesi Yakuplu kdyii eski 88 parselde kayitl arsa malikleri arasinda 09.12.2015
tarihinde imzalannus olan "Diizenleme Seklinde, Tagmmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihg: Insaat ile Hasilat Paylasim
Sozlesmesi" kapsaminda ilgili parsellerin tevhid islemleri tamamlanmig olup 482 Ada 3 Parsel olarak tescili yapilmustir. S6z
konusu parsel iizerindeki Kiler GYO miilkiyetindeki arsa pay1 hasilat paylasimi modeli ile, eski 0 ada 88 parsel malikleri ile
sirketimiz arasinda imzalanan sozlesmeden dogan hak ve faydalar ise devir edilmek sureti ile “Diizenleme Seklinde Kat
Karsihig1 Insaat ve Arsa Satis1 Karsiign Hasilat Paylasimi” sézlesmesi Thlas Marmara Evleri Ortak Girisimi ile 03.05.2017
tarihinde imzalanmug olup, Arsa Sahibi pay1 % 43 olarak belirlenmistir.

Tlgili gayrimenkuller iizerinde konut ve ticari {initelerden olusan karma bir proje gelistirilmesi amaciyla yap1 ruhsatlar:
29/09/2017 tarihinde Yiiklenici tarafindan alimmustir. Projenin gerceklestirilme siiresi sdzlesme imza tarihi itibari en geg 36 ay
olarak belirlenmistir.

Yakuplu 483/5 Parsel Konut Projesi

Istanbul Ili, Beylikdiizii Ilgesi, Yakuplu Koyii eski 483 ada, 1 parsel no'lu, 5.713,27 m2 yiizdlgiimiine sahip, "Arsa"
niteligindeki, tamami Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki gayrimenkul i¢in yiiklenici firma Ugurlu
Insaat-Ramis Ugurlu ile "Diizenleme Seklinde Tasmmaz Satis Vaadi ve Arsa Payir Karsiig Insaat Sozlesmesi"
imzalanmustir. S6z konusu gayrimenkul, imar uygulamalart sonucunda 03/08/2017 tarihinde terkleri yapilarak 4552,51 m?
yiiz6lgiimii ve 483 ada 5 parsel numarasi ile net parsel halini almustir. Arsa lizerinde Konut ve ticari alanlardan olusacak
projenin yap1 ruhsatlar1 29/09/2017 tarihinde Yiiklenici tarafindan alinmig olup ingaat faaliyetleri baglamustir.

Referans Basaksehir Vadi Projesi

Istanbul 1li, Basaksehir Tlcesi, Ikitelli-2 Mahallesinde yer alan 8.607,80 m2 biiyiikliigiindeki 1284 Ada, 2 Parsel arsa
iizerinde konut ve ticari alanlardan olusacak proje gelistirilmesi amaciyla, Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim
Sanayi Ve Ticaret A.S. ile Kiptas —Basaksehir Evleri Insaatlar'nin Arsa Satis1 Karsiig Gelir (Hasilat) Paylasimi Usulii ile
Yapilmas: Isi ‘ne ait sozlesme 13.02.2017 tarihinde imzalanarak sézlesmeye gore, KIPTAS'n paylasim orani, sozlesme
konusu arsa tizerindeki arsa payma denk gelen hissesi i¢in satig toplam geliri iizerinden % 42 olarak belirlenmistir. Parsel
iizerinde hak sahibi sifatryla Bilim ve Insan Vakfi ile 22.12.2016 tarihinde Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve
Arsa Payr Karsihlig1 Insaat Sozlesmesi imzalanmus olup, Bilim ve Insan Vakfi'nin Kat Karsihg paylasim oram Vakif
hissesine diisen arsa payi iizerinden % 46 olarak belirlenmistir. Kiler GYO A.S tarafindan gerceklestirilecek olan konut ve
ticari alanlardan olusacak projenin yap1 ruhsatlart 30.06.2017 tarihinde alinmis olup insaat ve satis-pazarlama siiregleri devam
etmektedir.

Bahgelievler Ofis Projesi

Istanbul 1li, Bahgelievler Ilcesi, Yenibosna Mahallesinde yer alan 3.696 m2 biiyiikliigiindeki 272 ada 2 numaral
parsel arsa iizerinde ticari alanlardan olusacak proje gelistirilmesi amactyla, Isil Turizm Saglik Hizm.Tasimacilik
Misv.ve Tic.A.S. ile Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsihg Ingaat
Sozlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye gore, Kiler GYO A.S.'nin paylagim oran1 % 45, gelistirilecek projenin ingaat
stiresi ruhsat alimindan itibaren en ge¢ 28 ay olarak belirlenmistir.

Kiler GYO A.S tarafindan gerceklestirilecek ticari alanlardan olusacak projenin gelistirme ve tasarim siirecleri
caligmalar1 devam etmektedir.
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13. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Pesin 6denmis giderler

iliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 4.430.793 5.309.000
Mliskili taraflara pesin 6denmis giderler (*) (Not :24) 13.762.253 -
Pesin 6denen sigorta giderleri 223.797 80.752
Is avanslar 19.800 34.800
Toplam 18.436.643 5.424.552
31 Arahik 2018 31 Aralik 2017
Kisa vadeli ertelenmis gelirler
Alinan avanslar(¥*) 163.455.481 38.693.146
Gelecek Aylara Ait Proje Satig Hasilatlart (**) 155.211.787 162.580.047
Satis ve Geri Kiralama Islemlerinden Gelirler - 800.490
Toplam 318.667.268 202.073.683

(*)  Sirket’in tamamlanmig ve yapim asamasindaki insaat projelerinin satisi i¢in tahsil edilen avans tutarlarii ifade

etmektedir.

(**)  Sirket’in heniiz teslim etmedigi ve faturasim kestigi insaat proje satiglarindan olugmaktadir.

14. Diger donen ve duran varhklar

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Diger donen varhklar

[liskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar

Devreden KDV 12.238.923 17.387.670
Verilen depozito ve teminatlar 140.156 140.099
Pegin ddenen stopaj giderleri 67.851 13.861
Is Avanslar 105.852 81.493
Diger Cesitli Alacaklar 18.070 18.987
Gelir Tahakkuklar: 2.948 2.948
Toplam 12.573.800 17.645.058

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Diger duran varhklar

Gelecek yillara ait giderler 22.363 38.136
Finansal kiralama yontemi ile geri kiralanan bagimsiz ticari boliimler (*) 3.377.019 3.377.019
F1nan§a1 kiralama y6ntemi ile geri kiralanan bagimsiz ticari béliimlerin (360.647) (298.303)
amortismant (-)

Toplam 3.038.735 3.116.852
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*) Sirket sat ve geri kiralama sozlesmesi ile 31.07.2013 tarihinde Istanbul Sapphire projesinde bulunan 4 adet rezidansi
once finansal kiralama sirketine satmig ve ardindan geri kiralamustir. Sirket bu bagimsiz boliimleri diger duran
varliklar hesabinda smiflandirmis ve kullamm 6mrii olan 50 yil iizerinden amortismana tabi tutmustur. 2017 yili

icerisinde bu bagimsiz boliimlerin 3 tanesi satilmustir. 31 Aralik 2018

amortisman gideri ayrilmustir. (31.12.2017: 67.540 TL)

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

tarihi itibartyla 67.540 TL tutarmndaki

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Alman depozito ve teminatlar 281.697 220.647
15 Calsanlara saglanan faydalar kapsaminda bor¢lar
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Ifersonele borglar 271.643 228.979
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 106.152 192.073
377.795 421.052
16. Ozkaynaklar
16.a Odenmis sermaye
Sirketin 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla sermaye yapisi agagidaki gibidir;
Sahiplik oram Pay tutan
Ortaklar 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Kiler Holding A.S. %05,2 %05,2 80.794.844 80.794.844
Nahit Kiler %0,1 %0,1 141.721 141.721
Umit Kiler %0,1 %0,1 141.714 141.714
Vahit Kiler %0,1 %0,1 141.714 141.714
Cihat Bilge Denge - - 7 7
Halka Agik Kisim %34.,5 %34,5 42.780.000 42.780.000
%100 %100 124.000.000 124.000.000

Tedaviildeki hisseler A Grubu ve B Grubu olmak iizere her biri 1 TL nominal degerli paylara boliinmiistiir.

A Grubu paylar nama yazili ve B Grubu paylar hamiline yazilidir. Yonetim kurulu iiyelerinin 2/3’i A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir.

Sirket Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimlerine gére 1.400.000.000 TL kayith sermaye tavanina sahip olup, sermayesi her biri
1 TL itibari degerde 1.400.000.000 adet paya bolinmiistiir.

16.b Paylara iliskin primler / iskontolar

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Hisse senedi ihrag primleri (*) 86.174.476 86.174.476
Sermaye yedekleri (¥*) 40.336.735 40.336.735
126.511.211 126.511.211
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*) Sirket’e 20.04.2011 tarihinde halka arz kapsaminda nakit girisi olmustur ve 86.174.476 TL tutarinda Hisse Senedi
Thra¢ Primi olusmustur.

(**)  Kiler AVH 25.12.2007 tarihinde 25.000.000 TL’lik sermaye artigini (i) 442.235 TL nakit 6deme ve (ii) ingaat halinde
olan 24.557.765 TL defter degerindeki Esenyurt Lojistik Merkezi Projesi’ni (“Proje””) ayni sermaye olarak Sirket’e
devrederek yapmustir. Toplam sermaye artigi, Kiler AVH ve diger sermayedarlar arasinda sirastyla 5.429.885 TL ve
19.127.880 TL olarak boliiniip dagitilnustir. UFRS 2 “Hisse Bazli Odemeler” standardma gore maddi duran
varliklarin ayni sermaye artiginda kullanilmasi durumunda 6zkaynakta meydana gelen artigi ayni sermayeye konu
olan varhigin gergege uygun degeri alinarak Slgiiliir. 21 Kasim 2007 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na kayith ve
bagimsiz Gayrimenkul Degerleme Sirketi olan TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin raporuna gére Proje’nin
gercege uygun degeri 64.894.500 TL (55.000.000 ABD Dolar) olarak belirlenmistir. 40.336.735 TL tutar (gergege
uygun deger olan 64.894.500 TL ile yasal defterlere nominal sermaye olarak konulan 24.557.765 TL arasindaki fark)
sermaye yedekleri olarak kaydedilmistir.

16.c Aktiieryal kayip

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda aktiieryal kayiplar (18.549) 24.000

16.d Kardan ayrilan kisitlanms yedekler

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Yasal yedekler 18.093.368 9.055.513

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak lizere ikiye ayrilir. Tiirk Ticaret
Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin ddenmis sermayesinin %20’sine ulastlincaya kadar, kanuni net karin
%>5’i olarak ayrilir. Tkinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret
Kanunu’na gore, yasal yedekler 6denmis sermayenin %50’sini gecmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin
kullanilabilir, bunun diginda herhangi bir sekilde kullanilmast miimkiin degildir.

16.e Ge¢mis yillar karlari/(zararlary)

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Gegmis yillar karlart (zararlart) 564.487.997 435.738.079
Olaganiistii yedekler 199.964.283 28.245.038
Toplam 764.452.280 463.983.117
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17.Hasilat ve satislarin maliyeti

31.12.2018 31.12.2017
Konut satislari 63.437.621 342.362.038
Kira gelirleri 23.391.621 23.304.256
Ticari Alan Satiglar1 14.377.233
Proje hasilat gelirleri 146.899 3.793.953
Diger gelirler 44.654 151.002
Hasilat 101.398.028 369.611.249
Satilan konutlarin maliyeti (73.443.460) (127.886.077)
Diger duran varliklarin amortismani - -
Satislarin Maliyeti (73.443.460) (127.886.077)
Briit kar 27.954.568 241.725.172

18.Pazarlama, satis ve dagitim giderleri ve genel yonetim giderleri

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri 2.607.030 3.010.639
Genel yonetim giderleri 7.418.726 8.891.496
10.025.756 11.902.135

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri

Noter ve tapu harci giderleri 1.705.094 2.000.688
Reklam tanitim giderleri 523.188 275.052
Satis komisyon giderleri 214.546 570.984
Ofis giderleri 121.742 82.291
Diger 42.460 81.624
2.607.030 3.010.639
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri 3.283.975 2.502.242
Bakim onarim giderleri 638.754 258.206
Vergi, resim ve harg giderleri 867.401 2.092.515
Abone ve aidat giderleri 331.630 266.450
Danigmanlik giderleri 262.591 236.777
Sigorta giderleri 175.014 146.394
Ofis giderleri 694.650 707.339
Huzur hakk: giderleri 176.121 176.802
Dava icra ve noter giderleri 107.415 28.936
Kidem tazminati karsilik gideri (dipnot 12.a) 52.977 32.671
Yillik izin kargiligt 31.132 4.133
Amortisman ve itfa payi 693.315 455.931
Bagis - 1.724.685
Diger 103.751 258.414
7.418.726 8.891.496
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19.Esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Esas faaliyetlerden diger gelirler
Ticari iglemlere iligkin kur fark: gelirleri 119.720.608 26.217.046
Arsa Satis Kar1 - 12.142.728
Ticari islemlere iliskin vade farki gelirleri - 1.873.662
Reeskont gelirleri 5.719.532 1.561.851
Konusu kalmayan karsiliklar - -
Diger 614.781 87.814
126.054.921 41.883.101

Esas faaliyetlerden diger giderler
Ticari iglemlere iliskin kur fark: giderleri 3.559.835 15.283.139
Reeskont giderleri 3.317.510 5.566.808
Karsilik Giderleri 1.985.578 244,943
Diger 892267 -
9.755.190 21.094.890

20.Finansman gelirleri

31 Arahik 2018

31 Arahk 2017

Kur fark gelirleri 6.850.121 11.681.485
Faiz gelirleri 833.705 2.995
7.683.826 11.684.480

21.Finansman giderleri

31 Arahik 2018

31 Arahk 2017

Kur farki giderleri 112.080.826 32.580.517
Kredi ve finansal kiralama faiz giderleri 63.739.391 66.165.705
175.820.217 98.746.222

22.Vergi varhk ve yiikiimliiliikleri

21 Haziran 2006 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak 2006 yili kazanglarina da uygulanmak {izere yiiriirliige giren
5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (Yeni Kurumlar Vergisi Kanunu) 5. maddesi ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Ancak aym kanunun 15. maddesi geregi Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarmin  kurumlar vergisinden muaf tutulan bu kazanglan iizerinden %15 kurum stopaji yiikimliligi
dogmaktadir. Ote yandan, séz konusu kesinti oramim kanunda belirtilen hadler gercevesinde belirleme konusunda
Bakanlar Kuruluna yetki verilmis bulunmaktadir. Ayni kanunun gegici birinci maddesinin (4) numarali fikrasinda ise,”“Bu
kanunla taninan yetkiler ¢ercevesinde Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iligkin olarak yaymlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemeler, bu kanunda belirlenen yasal siirlart agmamak iizere gecerliligini korur.” hitkkmii yer
almaktadir. Bakanlar Kurulunca kesinti oranlari belirlenmedigi igin ekli finansal tablolarda cari donem vergi karsilig1 ve
ertelenmis vergi karsihg1 hesaplanmamustir.

23. Pay basina kazanc ve kayip

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Net donem Kari 144.230.990 313.095.671
Cikarilmus hisselerin agirlikh ortalama adedi 124.000.000 124.000.000
Hisse basina kazang / kayip 1,16 2,52
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24, Tliskili taraf aciklamalar

Kiler Holding A.S. Sirket’in ana sermayedar1 ve kontrol sahibidir. Sirket ile diger iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylar asagida agiklanmustir. Sirket’in hisselerine
sahip olan ya da hissedarlarinin kontrolii altinda olan biitiin sirketler ve {ist diizey yonetim personeli iliskili taraf olarak kabul edilmistir.

31.12.2018
Pesin
Odenmis
Alacaklar Verilen Avanslar Giderler Borg¢lar
. Uzun . Uzun .
Kisa vadeli Vadeli Kisa vadeli Vadeli Kisa Vadeli Kisa vadeli  Kisa vadeli
Ticari

iliskili Taraflarla Olan Bakiyeler Ticari Ticari Ticari Ticari Ticari Ticari olmayan
Ortaklar
Nahit Kiler (¥**%*) - 13.119.089 - - - -
Kiler Holding - - - - - (236.289) -
Diger iliskili sirketler
Kiler GYO A.S. Biskon Yap1 A.S. Ortak Girigimi Kartal 38.685 - 16.722 - - - -
Kiler GYO A.S. Biskon Yap1 A.S. Ortak Girisimi Bahgegehir 244.760 - - - - (16.722) -
Beyaz Cinar Yap1 Insaat Emlak Yén.Hizm.Ltd.Sti. (*) - - 626.441 - - - -
Relaks Yiyecek Icecek Hizmetleri A.S. - - - - - - -
Biskon Yap1 A.S. (¥%) 10.644.447 - - - - - -
Safir Cars1 Yonetim Hizmetleri A.S. (¥**) 5.936.718 - - - - - -
Istanbul Sapphire Residences, AVM ve Ana Gayrimenkul Y6netimi - - - - - - -
Aras Elektrik Perakende Satis A.S. - - - - - - -
Sapphire Residences Konut Site Yonetimi - - - - - - -
Safir Cars1t AVM Bolimi Site Yonetimi - - - - - - -
Tureks Tur Seyehat ve Organizasyon A.S. - - - - - - -

16.864.610 - 13.762.252 - - (270.506) -

(*)  Beyazcmar Yapi insaat Emlak Yonetim Hizmetleri Ltd.Sti. ne olan kisa vadeli ticari bor¢ Zonguldak AVM projesinine iliskin kira gelirlerinden olusmaktadr.

(**) Biskon Yap1 A.S.’ye verilen avans Referans Bahgeshir ve referans kartal projeleri i¢in hakedisleri i¢in verilen avans tutarindan olusmaktadir.

(***) Safir Cars1 Yonetim Hizmetleri A.S.’den olusan ticari alacak Sapphire AVM ve seyir terast isletiminden Kiler GYO payina diisen kira ve isletme gelirlerinden
olugmaktadir.

(****) Nahit Kiler’den olan alacak arsa karsihig1 hasilat paylasimi s6zlesmesi kapsaminda Referans Giinesli Projesine ait arsa sahibi Nahit Kiler’e 6denen arsa pay1 avans
tutaridir.
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31 Arahk 2017
Pesin
Odenmis

Alacaklar Verilen Avanslar Giderler Borclar

Kisa Kisa Uzun Kisa

vadeli Uzun vadeli vadeli Kisa Kisa vadeli ticari

iligkili taraflarla olan bakiyeler ticari  vadeli ticari ticari ticari vadeli ticari  vadeli ticari olmayan

Ortaklar

Kiler Holding A.S. 1.660.396 - - - - - -

Nahit Kiler 11.732 - - - - - -
Diger iliskili sirketler

Kiler GYO A.S. Biskon Yapt A.S. Ortak Girisimi Kartal Towers Projesi (72.022) - - - - - -

Biskon Yap1 A.S. (Giinesli Projesi) (*) - - - - - (707.102) -

Kiler GYO A.S. Biskon Yap1 A.S.Ortak Girisimi Bahgesehir Projesi 17.523 - - - - - -

Safir Cars1 Yonetim Hizmetleri A.S.(**) 2.351.799 - - - - - -

Beyaz¢mar Yap1 Ingaat Emlak Yonetim Hizmetleri Ltd.Sti.(***) - - - - - (3572392 -

Istanbul Sapphire Residences, AVM ve Ana Gayrimenkul Ydnetimi 467 - - - - - -

Seker Gayrimenkul Yatirim ve Isletmecilik A.S. 1.584.198 - - - - - -

Tureks Turizm Tagimacilik A.S. - - - - - (27.829) -

Aras Elektrik Perakende Satis A.S. - - - - - (1.151.698) -

5.554.093 - - - - (5459.021) -
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01.01.2018-31.12.2018

Genel Hasilat
Hakedisler Yonetim Finansman Finansman Kira Kira Payr Diger
iliskili Taraflarla Olan islemler ve Alimlar Giderleri Giderleri Gelirleri Gelirleri Giderleri  Gelirleri gelirler
Ortaklar
Kiler Holding A.S. (468.220) (333.006) (2.474.908) - 207.549 - 28.101
Diger iliskili sirketler
Beyaz Cinar Yap: insaat Emlak Y6n.Hizm.Ltd.Sti. - - - - 3.531.155 - - 106.439
Biskon Yap1 A.§. (21.492.999)  (14.175) - - - - - -
Safir Residences Konut Site Yonetimi - (136.394) - - - - - 311.967
Safir Carg1 Yonetim Hizmetleri A.§. (103.356)  (58.344) - - - - 4.909.041  669.811
Aras Elektrik Perakende Satis A.S. (1.193.340) - - - - - - -
Tureks Tur Seyehat ve Organizasyon A.S. (37.100)  (26.644) - - - - - -
Relaks Yiyecek Icecek Hizmetleri A.S. - - - - - - - 1.000
(23.295.015) (568.563) (2.474.908) - 3.738.704 - 4.909.041 1.117.318
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01.01.2017-31.12.2017

. Hakedisler, Genel yonetim Pazarlama Finansal Kira Kira Hasilat pay1
Iliskili taraflarla olan islemler ahmlar(***) giderleri giderleri gelirler(**) gelirleri giderleri geliri(*) Diger gelirler
Ortaklar
Kiler Holding A.S. (89.727.741) (1422770)  (15.027.645) 1.873.662  7407.752 - - -
Diger iliskili sirketler
Biskon Yapi A.S. - - - - - - - -
Beyazgmar Yap1 Ingaat Emlak Yonetim Hizmetleri Ltd.Sti. (14.844.585) - - - 2023482 - - 55203
KLR Ingaat Ticaret Ltd. Sti. - - - - - - - _
Safir Residences, Avm ve Ana Gayrimenkul Y6netimi - - - - - - - 1.585.496
Safir Carst Yonetim Hizmetleri A.S. - (93.992) - - - - 3.148.255 2.572.472
Kiler Lojistik Bina Site Y 6netimi - (7.587) - - - - - -
Aras Elektrik Perakende Satis A.S.(¥**) (4.068.939) - - - - - - -
Tureks Tur Seyehat ve Organizasyon A.S. (23.659) - - - - - - -

(108.664.924) (1.524.349)  (15.027.645) 1.873.662  9.431.234 - 3.148.255 4.157.968

(*)  Sirket’in 4 Mays 2012 tarihinde Biskon Yap1 A.$’nin Halk GYO ile yaptig1 sdzlesmeden elde edecegi % 49,50 gelir payindan tiim maliyet unsurlar diisiildiikten
sonra kalan net karin % 90" karsiliginda, s6z konusu gayrimenkul projesinin finansman, konsept ve dizayn, satis ve pazarlama faaliyetlerinin yiiriitiilecegi "Is
Gelistirme ve Kar Paylasimi Stratejik Is Ortaklig" sézlesmesi kapsaminda projenin 31 Aralik 2017 tarihi itibaryla gergeklesen Kiler GYO A.S.’ne ait kar payt

tutaridir.

(**)  Sirket alacaklar i¢in %9,00 orani {izerinden vade farki gelir elde etmektedir.
(***) Istanbul Sapphire AVM ve Konut yerlerinin 2017 yih elektrik alimi Aras Elektrik ve Perakende Satis A.S.’den yapilmaktadir. Elektrik bedeli Safir Cars1 Yénetim

Hizmetleri A.S.’ne yansitilmaktadir.

(**#*)  Sirket Kiler Holding A.S.'den 30 Haziran 2017 tarihinde 89.676.190 TL tutarinda, Esenyurt Lojistik Merkezinde bulunan 4 Adet bagimsiz béliim deponun

alimim gergeklestirmistir.

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar:

31 Aralik 2018

31 Arahk 2017

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar

746.620

330.619
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25. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Finansal araclar

Finansal risk yonetimi amag ve politikalar:

Sirket faaliyetlerinden dolayi, borg ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlari ile faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri
dahil cesitli finansal riskleri yonetmeye odaklanmustir. Sirket risk ydnetim programu ile piyasalardaki dalgalanmalarin
getirecegi potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamugtir.

Likidite riski

Mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve yiiksek kalitedeki kredi
saglayicilarinin erisilebilirliginin siirekli kilinmast suretiyle yonetilmekte ve Sirket likidite ihtiyacin1 kisa vadeli finansal
araglarmi nakde gevirerek 6rnegin ticari alacaklarin tahsilati ile fonlamada esnekligi saglamaya ¢aligmaktadir.

Sirketin bilango tarihleri itibariyla yiikiimliiliikklerinin vade bazinda dagilimi agsagidaki gibidir:

31.12.2018

Sozlesme uyarinca vadeler Defter degeri Sozlesme uyarinca nakit 3 aydan kisa 3-12ay 1-5yl
aklsl arasi arasi

Finansal borglar 670.758.336 829.843.319 162.619.422 201.961.564 465.262.332

Ticari borclar 12.376.946 12.900.619  12.017.499 883.120

Diger borglar 484.208 484.208 484.208 - -

Tiirev olmayan finansal 683.290.097 842.898.753 174.791.736 202.844.684 465.262.332

yiikiimliiliikler

31.12.2017

Sozlesme uyarinca vadeler Defter degeri Sozlesme uyarinca nakit 3 aydan kisa 3-12ay 1-Syl
aklsl arasi arasi

Finansal bor¢lar 588.224.807 687.338.896 119.921.743 203.419.262 363.997.891

Ticari borglar 40.287.392 41220322 38.764.603  2.455.719 .

Diger borglar 868.161 868.161 868.161 - -

Tiirev olmayan finansal 629.380.360 729.427.379  159.554.507 205.874.981 363.997.891

yiikiimliiliikler
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Faiz orani riski

Sirket, faiz oranlarmdaki degismelerin faiz getiren yiikiimliiliikler iizerindeki etkisinden dolay: faiz orami riskine maruz
kalmaktadir.

Sirket’in bilango tarihlerinde bilango kalemlerine iliskin ortalama yillik etkin faiz oranlar1 asagidaki gibidir:

2018 (%) ABDS EUR TL
Varhklar

Ticari alacaklar %3,00 - %23,44
Yiikiimliiliikler

Finansal borglar %06,29 %4,56 %25,52
Ticari borglar 23,00 - %23.,44
2017 (%) ABDS EUR TL
Varhklar

Ticari alacaklar %2,11 - %9-%14,57
Yiikiimliiliikler

Finansal borglar %06,62 %3,84 %14,86
Ticari borglar %2,11 - %14,57

Sirketin faiz oranma duyarli finansal araglarin1 gdsteren tablo asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Sabit faizli finansal araclar
Finansal yiikiimliiliikler 670.758.336 588.224.807

Kredi riski

Sirket vadeli satislardan kaynaklanan ticari alacaklari, bankalardaki mevduat ve diger alacaklarindan dolay: kredi riskine
maruz kalmaktadir.

Finansal varliklarin sahipligi karsi tarafin sdzlesmeyi yerine getirmeme riskini beraberinde getirir. Ticari alacaklar, Sirket
yOnetimince gegmis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz oniine alinarak degerlendirilmekte ve gerektiginde uygun oranda
stipheli alacak karsiligi aynldiktan sonra bilangoda net olarak gosterilmektedir. Bankalar i¢in bagimsiz derecelendirme
kuruluslarmin verecegi degerlendirme derecelerine dikkat edilmektedir.
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Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar

31 Arahk 2018

iliskili taraf Diger taraf

Bankalardaki
mevduat

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliiiine ugramamis
varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi

C. Deger diisiikliigline ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigi (-)

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar

16.864.610 187.241.889

- 315.863.784

1.758.967 5.835.187
(1.758.96) (5.835.187)

5.063.365

31 Aralik 2018 itibariyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D)

16.864.610 503.105.673

5.063.365

Ticari alacaklar

31 Arahk 2017

iliskili taraf Diger taraf

Bankalardaki
mevduat

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alnnus kisnu

A. Vadesi gegmenmis ya da deger diisiikliigiine ugramamus finansal
varliklarmn net defter degeri
- Teminat, vs ile giivence altmna alinnus kisnu
B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamus varliklarin
net defter degeri
- Teminat, vs ile giivence altma alinnus kisnu
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri)
- Deger diistikliigii (-)
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar

5.554.093 328.780.605

- 3.771.900

1.758.967 1.173.024
(1.758.967) (1.173.024)

18.167.710

31 Aralik 2017 itibartyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D)

5.554.093 332.552.505

18.167.710
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a.Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamus alacaklarin yaslandirma tablosu

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

0-3 ay arast - -
3-12 ay arast 315.863.784 3.771.900

315.863.784 3.771.900

b. Ticari alacaklarin cografi bolge yogunlasmasi

Sirket’in ticari alacaklarimin tamamm yurtigi alacaklardan olugmaktadir.

Doviz kuru riski

Sirket, agirlikh olarak ABD$ ve EURO cinsinden borglu veya alacakli bulunan meblaglarin Tiirk Lirasi’na ¢evrilmesinden
dolay1 kur degisikliklerinden dogan ddviz kur riskine maruz kalmaktadir. Finansal durum tablosu tarihleri itibariyla Sirket’in
yabanci para varliklar ve borglarin doviz tutar1 ve TL karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Varliklar 460.530.958 329.306.221
Yiikiimliiliikler (376.319.697) (309.848.606)
Net yabanci para pozisyonu 84.211.261 19.457.615
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TL
31 Aralik 2018 USD EUR Esdegeri
1. Ticari alacaklar 87.093.111 - 458.188.150
2a. Parasal Finansal Varliklar(Kasa, Banka Hesaplar dahil) 445.072 221 2.342.809
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
3. Diger - - -
4. Donen Varhklar (1+2+3) 87.538.183 221  460.530.958
5. Ticari Alacaklar - - -
6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran Varhklar (5+6+7) - - -
9. Toplam VarhKklar (4+8) 87.538.183 221  460.530.958
10. Ticari Borglar (119.480) - (628.575)
11. Finansal Yiikiimliliikler (19.679.312)  (272.903) (105.175.952)
12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler (11.840.352) - (62.290.905)
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler - - -
13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) (31.639.144)  (272.903) (168.095.432)
14. Ticari Borglar - - -
15. Finansal Yiikiimliliikler (39.579.590) - (208.224.265)
16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler - - -
17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) (39.579.590) - (208.224.265)
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) (71.218.734)  (272.903) (376.319.697)

19. Finansal durum tablosu Dig1 Doviz Cinsinden Tiirev Araglarin Net Varlik
(Yikiimliiliik ) Pozisyonu (19a-19b)

19a. Aktif Karakterli Finansal durum tablosu Dis1 Déviz Cinsinden Tiirev
Uriinlerin Tutar

19b. Pasif Karakterli Finansal durum tablosu Dis1 D6viz Cinsinden Tiirev
Uriinlerin Tutar1

20. Net Yabanci Para Varhk/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) 16.319.449  (272.682) 84.211.261
21. Parasal Kalemler Net yabanci Para Varhk / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (

TFRS 7.B23) (=1+42a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 16319449 (272.682)  84.211.261
22. Doviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal Araclarin Toplam Gercege
Uygun Degeri

23. Doviz Varhklarin Hedge Edilen Kisminin Tutar: - - -

24. Déviz Yiikiimliiliiklerinin Hedge Edilen Kisminin Tutar: - -
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TL
31 Arahk 2017 USD EUR Esdegeri

1. Ticari alacaklar 86.959.906 - 328.004.069
2a. Parasal Finansal Varliklar(Kasa, Banka Hesaplar1 dahil) 37.986 256.643 1.302.152
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
3. Diger - - -
4. Donen Varliklar (1+2+3) 86.997.892 256.643 329.306.221
5. Ticari Alacaklar - - -
6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran Varliklar (5+6+7) - - -
9. Toplam Varhklar (4+8) 86.997.892 256.643 329.306.221
10. Ticari Borglar (430.729) - (1.624.667)
11. Finansal Yiikiimliiliikler (34.657.089) (1.312.702)  (136.650.580)
12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikkler - - -
13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) (35.087.818) (1.312.702)  (138.275.247)
14. Ticari Borglar - - -
15. Finansal Yiikiimliiliikler (45.254.844) (194.134)  (171.573.359)
16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikkler - - -
17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) (45.254.844) (194.134)  (171.573.359)
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) (80.342.662) (1.506.836)  (309.848.6006)
19. Finansal durum tablosu Dig1 Doviz Cinsinden Tiirev Araglarin Net Varlik

(Yiikiimliiliikk ) Pozisyonu (19a-19b) - - -
19a. Aktif Karakterli Finansal durum tablosu Dis1 Doviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin

Tutart - - -
19b. Pasif Karakterli Finansal durum tablosu Dis1 Déviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin

Tutar - - -
20. Net Yabanci Para Varlik/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) 6.655.230 (1.250.193) 19.457.615
21. Parasal Kalemler Net yabanci Para Varhk / (Yiikiimliiliik.) Pozisyon.u

(TFRS 7.B23) (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 6.655.230 (1.250.193) 19.457.615
22. Doviz Hedge'i icin Kullamilan Finansal Araclarin Toplam Gercege Uygun

Degeri - - -
23. Doviz Varliklarin Hedge Edilen Kismunin Tutar - - -
24. Doviz Yiikiimliiliiklerinin Hedge Edilen Kisminin Tutar - - -
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31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla doviz kuru duyarhlik analizi tablolar1 agagida gosterilmistir.

Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanca Yabanci Yabanci
31 Arahk 2018 paranin deger paramn deger paranin deger  paramn deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun % 10 degismesi halinde:
1- ABD Dolar1 net varlik/ylikiimliligii 8.585.499 (8.585.499) 8.585.499 (8.585.499)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari net etki (1+2) 8.585.499 (8.585.499) 8.585.499 (8.585.499)
EUR kurunun % 10 degismesi halinde:
4- EUR net varlik/yiikiimliligi (164.373) 164.373 (164.373) 164.373
5- EUR riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- EUR net etki (4+5) (164.373) 164.373 (164.373) 164.373
Toplam(3+6) 8.421.126 (8.421.126) 8.421.126 (8.421.126)
Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger paramin deger Yabanciparammn  paranin deger
31 Arahk 2017 kazanmasi kaybetmesi deger kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolar kurunun % 10 degismesi halinde:
1- ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliiligii 2.510.286 (2.510.286) 2.510.286 (2.510.286)
2- ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar net etki (1+2) 2.510.286 (2.510.286) 2.510.286 (2.510.286)
EUR kurunun % 10 degismesi halinde:
4- EUR net varlik/ytikimliiligii (564.525) 564.525 (564.525) 564.525
5- EUR riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- EUR net etki (4+5) (564.525) 564.525 (564.525) 564.525
Toplam(3+6) 1.945.762 (1.945.762) 1.945.762 (1.945.762)
Sermaye risk yonetimi

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

Sirket’in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskler tist yonetim tarafindan degerlendirilir.
Ust yonetim degerlendirmelerine dayanarak, sermaye yapisim yeni bor¢ edinilmesi veya mevcut olan borcun geri
6denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri, yeni hisse ihraci yoluyla dengede tutulmasi amaglanmaktadir.

Bilango tarihleri itibariyla net bor¢/toplam sermaye orani agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Toplam borglar (dipnot 4) 1.009.801.236 838.120.798
Nakit ve nakit benzerleri (-) (dipnot 4) (5.188.051) (18.255.702)
Net borg¢ 1.004.613.185 819.865.096
Ozkaynaklar toplami 1.177.269.300 1.036.669.512
Toplam sermaye 2.181.882.485 1.856.534.608
Net borg¢ / toplam sermaye oram 46% 44%
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Finansal enstriimanlarin makul degeri

Makul bedel, bir finansal enstriimanin zorunlu bir satig veya tasfiye islemi diginda istekli taraflar arasindaki bir cari islemde, el
degistirebilecegi tutar olup, eger varsa olusan bir piyasa fiyati ile en iyi sekilde belirlenir.

Finansal enstriimanlarin tahmini makul bedelleri, Sirket tarafindan mevcut piyasa bilgileri ve uygun degerleme metotlari
kullamlarak tespit edilmistir. Ancak, makul bedeli belirlemek i¢in piyasa verilerinin yorumlanmasinda tahminler gereklidir.
Buna gore, burada sunulan tahminler, Sirket’in bir giincel piyasa isleminde elde edebilecegi tutarlar1 gdstermeyebilir.

Asagidaki yontem ve varsayimlar, makul degeri belirlenebilen finansal enstriimanlarn makul degerinin tahmininde
kullamlmustir:

Parasal varliklar

Donem sonu kurlariyla gevrilen doviz cinsinden olan bakiyelerin makul degerlerinin, kayith degerlerine yakin oldugu
ongoriilmektedir. Nakit ve nakit benzeri degerler dahil maliyet degerinden gosterilen finansal varliklarm kayitli degerlerinin,
kisa vadeli olmalar1 nedeniyle makul degerlerine esit oldugu 6ngoriilmektedir. Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili
deger diisiikliik karsiliklarryla beraber makul degeri yansittif1 6ngoriilmektedir. Finansal varliklarm makul degerinin, ilgili
varliklarmn kayith degerlerine yaklastig: kabul edilir.
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Parasal borglar

Banka kredileri ve diger parasal bor¢larin makul bedellerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayith degerlerine yakin oldugu
ongoriilmektedir. Ticari borglar makul degerleri {izerinden gésterilmistir. Déviz cinsinden olan uzun vadeli krediler donem
sonu kurundan gevrilir ve bundan dolayr makul bedelleri kayith degerlerine yaklasir. Banka kredilerinin kayith degerleri ile
tahakkuk etmis faizlerinin makul degerlere yaklastigi tahmin edilmektedir.

Gergege uygun deger olciimleri hiyerarsi tablosu

Sirket, finansal tablolarda gergege uygun deger ile yansitilan finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun deger
Olgiimlerini her finansal varlik ve yiikiimliiliik sinifinin girdilerinin kaynagma gore, ti¢ seviyeli hiyerarsi kullanarak, asagidaki
sekilde siniflandirmaktadir.

Seviye 1: Belirlenen finansal araglar i¢in aktif piyasada islem goren (diizeltilmemis) piyasa fiyat: kullanilan degerleme
teknikleri

Seviye 2: Dolayli veya dolaysiz gbzlemlenebilir girdi iceren diger degerleme teknikleri
Seviye 3: Gozlemlenebilir piyasa girdilerini igermeyen degerleme teknikleri

Gergege uygun degerleri ile 6l¢iilen varlik ve ylikiimliliiklerin gergege uygun deger siniflamalar1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla gercege

uygun defer seviyesi Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amagh gayrimenkuller - - 1.124.751.000
31 Arallkv2017 tfll‘lh.l itibariyla gercege Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
uygun deger seviyesi

Yatirim amagh gayrimenkuller - - 968.881.913

26.Bilanco sonrasi olaylar

Sirketin bilanco tarihi sonrast olaylar1 bulunmamaktadir.
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27. Portfoy simrlamalarma uyumun kontrolii

Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’ nin I1.14.1 “Sermaye Piyasasi’nda Finansal
Raporlamaya {ligkin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28 Mayis 2013
tarihi itibartyla SPK’nm 28660 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan IT1-48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Tliskin Esaslar Tebligi” nin portfoy smirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hitkiimleri cercevesinde hazirlanmustir.

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmig portfdy simirlamalarina iliskin oranlar agagida gosterilmistir.

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Tebligdeki
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilggili 31.12.2018 31.12.2017
Diizenleme (TL) I
A | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari Md.24/(b) 5.188.051 18.255.702
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 1.534.646.050 | 1.396.807.108
C | Istirakler Md.24/(b) 118.397.997 96.134.449
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varhklar 528.838.438 363.593.051
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 2.187.070.536 | 1.874.790.310
E | Finansal Borglar Md.31 669.546.854 583.731.327
F | Diger Finansal Yiikiimliilikkler Md.31 - -
G | Finansal Kiralama Borglari Md.31 1.211.482 4.618.115
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
i | Ozkaynaklar Md.31 1.177.269.300 | 1.036.669.513
Diger Kaynaklar 339.042.900 249.771.355
D | Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 2.187.070.536 | 1.874.790.310
Tebligdeki
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler ilggili 31.12.2018 31.12.2017
Diizenleme (TL) T
Al Para ve Sermaye Piyasast Araglarinin 3 yillik Gayrimenkul Odemeleri Igin
Tutulan Kismi1 Md.24/(b) - -
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL
A2 Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 Md.24/(b) 2.233.993 1.291.967
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglart Md.24/(d) - -
Bl Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule
Dayali Haklar Md.24/(d) - -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 5.352.713 5.352.714
C1 | Yabanci Istirakler Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) - -
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 15.493.248 19.158.999
K szsegll;lgrel Il)ggjt szggstellrlgzcek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli A2/ 80.550.000 190.000.000
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarmim Toplamu Md.22/(1) - -
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. Tebligdeki | 3 152018 | 31.12.2017 | Asgari/Azami
Portfoy Simirlamalar: gili (TL) (TL) Oran
Diizenleme
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan < %10
Ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri Md.22/(e) 4% 10% -
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule > 051
Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 70% 75% =7
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile Istirakler Md.24/(b) 6% 6% < %49
Yabanct Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayal1 Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi < %49
Araglan Md.24/(d) 0% 0%
Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0% < %10
Borglanma Sinir1 Md.31 58% 59% < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma <9%10
Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 Md.24/(b) 0% 0% =70
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari < %10
Yatirimlarinin Toplamu Md.22/(1) 0% 0% =70
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