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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
A. Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2018 tarihli bireysel finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; bireysel kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosu, bireysel 6zkaynaklar degisim tablosu ve bireysel nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarim
denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisikteki bireysel finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansin ve nakit akiglarini Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir
bi¢imde sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag:

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yliriitiillmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1”
boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iligskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmas: i¢in yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Dikkat Cekilen Husus

Gorilislimiizii etkilememekle birlikte, konsolide olmayan finansal tablolarin muhasebe esasini agiklayan

2 no’lu dipnota dikkatinizi ¢ekeriz. Tiirkiye Muhasebe Standardi 27 “Bireysel Finansal Tablolar”

(“TMS 27”) uyarinca, bagh ortakliklari olan sirketlerin konsolide finansal tablolarinin hazirlanmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla, Sirket, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla konsolide finansal tablolarini hazirlamis
olup s6z konusu finansal tablolar {izerinde 11 Mart 2019 tarihli denetim raporu diizenlenmis ve olumlu
goriis aciklanmustr. ilisikteki konsolide olmayan finansal tablolar ise, Servet Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi'ne, Sermaye Piyasas1 Kurulu (“SPK”) tarafindan getirilen raporlama
yiikiimliiliigiinii kargilamak iizere hazirlanmigtir. Bu sebeple, konsolide olmayan finansal tablolarin
kullanimi1 bagka amaglar i¢in uygun olmayabilir.
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4. Kilit Denetim Konular1

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait bireysel finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi cergevesinde ve finansal tablolara iligskin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriig bildirmiyoruz.

Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindig

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapilan degerleme calismalar

Dipnot 2 ve 10°da belirtildigi lizere, Sirket yatirim
amach gayrimenkullerini gercege uygun
degerinden muhasebelestirmektedir. 31 Aralik
2018 tarihi itibariyla yatirrm amach
gayrimenkuller, Sirket’in toplam varliklarinin
%65’ini olusturmakta olup toplam degeri
347.366.864 TL'dir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatirim amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gergege uygun degerleri;
Sirket yonetimi tarafindan degerlendirilmis olup,
soz konusu degerler finansal tablolarda yatirim
amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri
olarak esas alinmistir.

Sirket’in yatirim amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarini icerir ve
0znel varsayimlarda bulunulmasin gerektirir.

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan ¢aligma,
yatirim amach gayrimenkullerin kayitli degerinin
gerek Sirket’in toplam varliklarinin 6nemli bir
kismini olusturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel
niteligi, 6nemli varsayim ve muhakemeler
icermesi sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Uygulanan prosediirler:

Sirket’in atamis oldugu Degerleme Eksperi
(“Degerleme Eksperi”) tarafindan hazirlanan
degerleme raporu iizerinde Sirket yonetiminin
uyguladig1 kontrol aktivitelerinin tasarimini ve
islevsel etkinligini degerlendirdik.

Degerleme Eksperinin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizigini degerlendirdik. Ayrica, icra edilen
¢aligmanin kapsami ve anlagmanin sartlarini goz
oniinde bulundurarak kendisinin bagimsizliginm1 da
degerlendirdik.

Sirket'in Degerleme Eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporunu, uygulanan degerleme
yontemi ve kullanilan varsayimlarinin
uygunlugunu degerlendirdik. Kullanilan
varsayimlari, piyasa verileri ile karsilastirarak
bulgularimiz1 Sirket’in Degerleme Eksperi ile
degerlendirdik.

Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri lizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, birim satig degeri gibi, tutarliligini
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar ile kargilagtirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir
aralikta olup olmadigini degerlendirdik. Ayrica
degerleme raporlarinda kullanilan ve gayrimenkul
degeri tlizerinde 6nemli etkisi olan girdilerden kira
gelirleri, kira s6zlesmelerinin siiresi, doluluk
oranlar1 ve giderler gibi girdiler tarafimizca
kontrol edilmistir.

Dipnot 2 ve 10’da yer alan yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
acgiklamalarin degerleme eksper raporunda yer
alan bilgilerle uyumunu inceledik.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir
bulgumuz olmamigtir.
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5. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Bireysel Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; bireysel finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bi¢gimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Bireysel finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
6. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgcilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak bireysel finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlhglik icerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetci raporu
diizenlemektir. BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence;
yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti
etmez. Yanlhighklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhigliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal
tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar: etkilemesi makul 6lgiide
bekleniyorsa bu yanliglhiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlhighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg: tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

o Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.



. Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig:1 degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi sliphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
bireysel finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu acgiklamalarin yetersiz
olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

. Finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan iglem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisliniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay:z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait bireysel finansal tablolarmn
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag1 olumsuz sonugclarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini agacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Servet
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin 1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap doneminde defter tutma
diizeninin, kanun ile girket esas s6zlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun
olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamistir.

2. TTK'nin 402. Maddesi’'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmig ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK’nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denetc¢i Raporu 11 Mart 2019 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Salim Alyanak, SMMM
Sorumlu Denetc¢i

Istanbul, 11 Mart 2019
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERI iTiBARIYLA BIREYSEL FiNANSAL

DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Not referanslari 2018 2017

VARLIKLAR
Dénen varhiklar 70.880.568 36.073.398
Nakit ve nakit benzerleri 3 2.747.778 1.630.639
Finansal varliklar 4 - 6.433.293
Ticari alacaklar 6 32.458.365 13.821.782
[liskili taraflardan alacaklar 6.26 2.291.931 1.214.637
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 30.166.434 12.607.145
Diger alacaklar 7 2.295.987 10.627.450
[liskili taraflardan diger alacaklar 7.26 329.308 10.615.632
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 1.966.679 11.818
Pesin 6denmis giderler 8 29.867.219 2.572.903
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 9 - 115
Diger donen varliklar 9 3.511.219 987.216
Duran varhklar 459.822.594 387.511.593
Ticari alacaklar 6 23.876.862 21.102.419
Finansal varliklar 4 49.310.693 23.468.036
Stoklar 11 39.210.163 11.495.272
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 347.366.864 313.778.700
Maddi duran varliklar 12 27.718 226.073
Maddi olmayan duran varliklar 13 30.294 33.082
Pesin 6denmis giderler 8 - 17.408.011
Toplam varhklar 530.703.162 423.584.991

Takip eden agiklama ve notlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici parg¢asini olustururlar.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERI iTiBARIYLA BIREYSEL FiNANSAL

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Not referanslari 2018 2017
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 54.378.008 23.434.610
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 5 10.080.220 3.302.530
Ticari borglar 6 8.391.727 10.242.345
- fli§kili taraflara ticari bor¢lar 6.26 6.256.235 5.762.062
- lliskili olmayan taraflara ticari borglar 6 2.135.492 4.480.283
Diger borglar 7 34.952.480 9.317.294
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 91.544 87.200
Kisa vadeli karsiliklar 16 226.029 104.656
- Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 16 226.029 104.656
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikkler 17 636.008 380.585
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 115.354.926 67.581.062
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5 20.314.843 24.388.988
Diger borglar 7 803.776 4.041.312
Uzun vadeli karsiliklar 16 158.013 109.645
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 16 158.013 109.645
Ertelenmis gelirler 17 94.078.294 39.041.117
Ozkaynaklar 360.970.228 332.569.319
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 360.970.228 332.569.319
Odenmis sermaye 18 52.000.000 52.000.000
Paylara iliskin primler / (iskontolar) 18 2.092.708 2.092.708
Kar veya zarara yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsamli gelirler veya giderler
-Tamimlanmus fayda planlar: yeniden
6l¢iim kazanclart / (kayplary) 18 (24.423) (22.856)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 5.199.245 5.199.245
Gegmis yil karlar 273.300.222 217.957.291
Net donem kar1 28.402.476 55.342.931
Toplam kaynaklar 530.703.162 423.584.991

Takip eden agiklama ve notlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 VE 2017 HESAP DONEMLERINE AiT BIiREYSEL KAR
VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Referanslar: 2018 2017
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 19 25.657.861 19.932.532
Satiglarin maliyeti (-) 19 (3.163.608) (2.481.258)
BRUT KAR 22.494.253 17.451.274
Genel yonetim giderleri (-) 20 (4.429.930) (4.891.797)
Pazarlama giderleri (-) 20 (1.071.051) (959.411)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 22.895.693 46.483.645
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 22 (84.164) (1.800.985)
ESAS FAALIYET KARI 39.804.801 56.282.726
FINANSMAN GELIRi GIDERI ONCESI
FAALIYET KARI 39.804.801 56.282.726
Finansman gelirleri 23 - 7.000.777
Finansman giderleri (-) 23 (11.402.325) (7.940.572)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI 28.402.476 55.342.931
Donem vergi gideri - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI 28.402.476 55.342.931
DONEM KARI 28.402.476 55.342.931
Pay basina kazang 0.5462 1.0643
Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina
kazang 25 0.5462 1.0643
DiGER KAPSAMLI GELIiR
Kar veya zararda yeniden
simiflandirilmayacaklar
- Tanimlanms fayda planlar1 yeniden dl¢tim
kayiplar (1.567) (2.993)
DIGER KAPSAMLI GELIiR (1.567) (2.993)
TOPLAM KAPSAMLI GELiR 28.400.909 55.339.938

Takip eden agiklama ve notlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT

BIREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

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

] Pay Tammlanmis fayda )

Odenmis ihra¢ primleri/ planlar1 yeniden Kardan ayrilms Gegmis y1l Net donem Ozkaynak

sermaye iskontolar1 ol¢iim kayiplari kisitlanmis yedekler karlan kar toplam
1 Ocak 2017 52.000.000 2.092.708 (19.863) 4.921.466 184.960.936 33.274.134 277.229.381
Transferler - - - 277.779 32.996.355 (33.274.134) -
Toplam kapsamli gelir - - (2.993) - - 55.342.931 55.339.938
31 Arahk 2017 52.000.000 2.092.708 (22.856) 5.199.245 217.957.291 55.342.931 332.569.319
1 Ocak 2018 52.000.000 2.092.708 (22.856) 5.199.245 217.957.291 55.342.931 332.569.319
Transferler - - - - 55.342.931 (55.342.931) -
Toplam kapsamli gelir - - (1.567) - - 28.402.476 28.400.909
Aralik 2017 52.000.000 2.092.708 (24.423) 5.199.245 273.300.222 28.402.476 360.970.228

Takip eden agiklama ve notlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olugtururlar.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

AIT BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden gecmis denetimden ge¢cmis
Dipnotlar 2018 2017

ISLETME FAALIiYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI 45.523.097 (7.192.342)
Donem kari 28.402.476 55.339.938
Dénem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler (5.518.708) (48.306.946)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari

ile ilgili diizeltmeler 8.986.096 250.821
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 1.642.990 796.850

Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 23 - (641)

Faiz gideri ile ilgili diizeltmeler 23 1.642.990 797.491
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 21 282.001 242.676
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 168.174 51.253
Yatirim amaglh gayrimenkullerin gergege uygun

deger kayiplar1 / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 10,22 (17.371.208) (45.339.255)
Finansal yatirimlarin elden ¢ikarilmasindan olusan

kazanglar / (kayiplar) ile ilgili diizeltemeler 23 773.239 4.210.286
Gergege uygun deger kayiplari / (kazanglan) ile ilgili

diger diizeltmeler - (8.519.577)
isletme sermayesinde gergeklesen degisimler 22.639.329 (14.225.334)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki artis / azalig

ile ilgili diizeltmeler 5.807.575 (976.968)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis / azalis

ile ilgili diizeltmeler 22.657.417 1.743.892
Stoklardaki artis ile ilgili diizeltmeler (27.714.891) (7.655.470)
Ticari alacaklardaki artig / azaligla ilgili diizeltmeler (22.073.393) (33.660.730)
Ticari borglardaki artis / azaligla ilgili diizeltmeler (1.850.618) (1.664.921)
Pesin 6denmis giderlerdeki arti / azalisla ilgili diizeltmeler (9.223.938) (11.022.826)
Ertelenmis gelirlerdeki artis / azaligla ilgili diizeltmeler 55.037.177 39.011.689
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 45.067.133 (7.192.342)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar

kapsaminda yapilan 6demeler - -
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN

NAKIT AKISLARI (36.480.417) (15.778.853)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikiglari 12 (80.858) (260.604)
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan
_ kaynaklanan nakit ¢ikislari 10 (16.216.956) (7.166.192)
Istirakler ve/veya is ortakliklar1 sermaye avansi

6demelerinden nakit ¢ikislart - (10.616.421)
Bagl ortakliklarda ilave pay alimlarina iligkin nakit ¢ikislar 4 (25.842.657) (8.265.636)
Baska isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borglanma

araglarinin satilmasi sonucu elde edilen nakit girisleri 5.660.054 10.530.000
FiNANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (7.925.541) 23.847.570
Alnan faiz - 641
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girigleri - 33.027.826
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart (6.282.551) (8.512.884)
Odenen faizler (1.642.990) (668.013)
Yabanci para ¢evrim farklarinin etkisinden énce

nakit ve nakit benzerlerindeki net artis / azahg 1.117.139 876.375
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE

NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKISI - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki net azahs / artis 1.117.140 876.375
DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERi 3 1.630.639 754.264
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 2.747.778 1.630.639

Takip eden agiklama ve notlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket” veya “Servet GYO”), 18 Mayis 2009
tarihinde Istanbul, Tiirkiye’de kurulmustur. Sirket’in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir.

Sirket’in ana hissedari, Sirket hisselerinin %53,94iine sahip olan Avni Celik’tir.
31 Aralik 2018 tarihi itibartyla, Sirket’in ortalama personel sayist 8°dir (31 Aralik 2017: 7).
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Sirket hisselerinin %25’i Borsa istanbul A.S.’de islem gormektedir.

Sirket’in genel merkez adresi; Dikilitas Mah. Yenidogan Sok. No:36 Sinpas Plaza 34349
Besiktas/Istanbul/Tiirkiye’dir.

Sirket’in konsolide edilmeyen bagli ortakliklarinin faaliyetlerine iliskin bilgiler asagidaki gibidir;
Deks Yatirnm Anonim Sirketi (“Deks Yatirim”)

Deks Yatirrm Anonim Sirketi (“Deks Yatirim”), 2 Aralik 2013 tarihinde istanbul, Tiirkiye’de
kurulmustur.

Sirket’in amac1 ve konusu Sermaye Piyasast Kurulu’nun 2014/12 sayili biilteninde yer alan i-SPK 48.2
sayili ilke karar1 kapsaminda Almanya’da kurulu olan Oswe Real Estate GmbH sirketine istirak
etmektir.

Servet GYO, Sirket’e 26 Aralik 2013 tarihinde %53,60 oraninda istirak etmistir. 17 Kasim 2016
tarihinde Sirket’in 875.000 adet hissesi Servet GYO tarafindan 4.000.000 EUR bedelle satin
almmustir. Bu iglem sonucunda Servet GYO’nun Sirket’teki ortaklik pay1 %67,60' a yiikselmistir.

24 Agustos 2017 tarihli Genel Kurul’da Deks Yatirim sermayesinin 13.050.000 TL’ye arttirilmasina
istinaden ortaklik pay1 %72,4’e yilikselmistir. Sirket, 28 Agustos 2019 tarihinde Deks Yatirim’a ait
637.500 adet hisseyi 3.595.500 Avro bedelle satin almistir. Satin alma iglemi sonrasi Sirket’in Deks
Yatirim’daki ortaklik pay1 %77,29’a ylikselmistir.

Sirket’in genel merkez adresi; Dikilitas Mah. Yenidogan Sok. No:36 Sinpas Plaza 34349
Besiktas/Istanbul/Tiirkiye’dir.

OSWE Real Estate GMBH (“OSWE”)

OSWE Real Estate GmbH (“OSWE”), 16 Ekim 2012 tarihinde Frankfurt, Almanya’da kurulmustur.
Sirket’in Frankfurt’ta bulunan, 242.000 m? arsa iizerinde 291.000 m? kiralanabilir ofis ve lojistik
alanina sahip Neckermann Areal (Warehouse & Offices) isimli yatirim amacgh gayrimenkulii
bulunmaktadir.

Deks Yatirim, Sirket’e 10 Aralik 2013 tarihinde %94 oraninda istirak etmistir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Oswe’in personel sayis1 8°dir (31 Aralik 2017: 8).



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Servet GYO’nun Yatirinm Amach Gayrimenkullerine iliskin A¢iklamalar

Sirket’in, Istanbul/Tiirkiye’de %100 oraninda sahip oldugu Deposite Outlet Center Alisveris Merkezi,
%76 oraninda sahip oldugu Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi, %57 oraninda sahip oldugu Celik&Ozer
Is Merkezi, %60 oraninda sahip oldugu Celik&Tériin Is Merkezi ve %49 oraninda sahip oldugu
Deposite Sosyal Tesis bulunmaktadir. Sirket’in sahip oldugu varliklarin genel 6zellikleri asagida
sunulmustur;

Deposite Outlet Center

Deposite Outlet Center, istanbul ili Basaksehir Ilgesi Ikitelli Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunmakta
olup Ocak 2008’de faaliyete ge¢mistir. Deposite Outlet Center aligveris merkezinde; 97.955 m? kapali
alan igerisinde 97 magaza, 15 depo, 442 arag kapasiteli otopark alani, toplamda 64.112 m? kiralanabilir
alan bulunmaktadir. Sirket, bu aligveris merkezinin %100’{ine sahiptir.

Celik Tiiziin Lojistik Merkezi

Celik Tiiziin Lojistik Merkezi, Istanbul Ili Sancaktepe Ilgesi Samandira Mahallesi sinirlar1 igerisinde
bulunmaktadir. Celik& Tiiziin Lojistik Merkezi’nin briit alan1 bodrum katta 4.930 m? ve zeminde

3.500 m? olmak tizere toplam 8.430 m?'dir. Yap1 bodrum ve zemin kat olmak {izere toplam iki katlidir.
Sirket, bu lojistik merkezinin %76’sina sahiptir.

Celik&Ozer Is Merkezi

Celik&Ozer 1Is Merkezi, Istanbul Ili Kagithane Ilcesi Merkez Mahallesi smrlari igerisinde
bulunmaktadir. Celik&Ozer Is Merkezi’nin bina ici isyeri iinite sayis1 12’dir. Bina ici alan1 12.590 m?,
ortak mahal alan1 8.434 m? olmak iizere yapinin toplam alan1 21.024 m?’dir. is Merkezi’nin toplam
kiralanabilir alan1 15.619 m?’dir. Sirket, bu is merkezinin %57’sine sahiptir.

Celik& Toriin is Merkezi

Celik&Tériin Is Merkezi, istanbul 1li Basaksehir ilgesi ikitelli Organize Sanayi Bolgesi simirlart
igerisinde bulunmaktadir. Toplam briit ingaat alan1 bodrum Katlar dahil 30.878 m*’dir. Tasinmazin
zemin kat1 ile 1. normal kati hipermarket tarafindan kiralanmistir. Sirket, bu is merkezinin %60’1na
sahiptir.

Deposite Sosyal Tesis
Deposite Sosyal Tesis, Istanbul ili Basaksehir ilgesi ikitelli Mahallesi, 479 ada, 1 no’lu parselde

kayithidir. Tesis’in bagimsiz boliimlerinin toplam alan1 7.282 m? olup 18 bagimsiz bolimden
olugsmaktadir ve 15.166 m? insaat alanina sahiptir. Sirket, bu tesisin %49’una sahiptir.



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur.
Aksi belirtilmedigi slirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin dénemler i¢in uygulanmustir.

2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar
Finansal tablolarin hazirlamis sekli

Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda,
Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig1 tarafindan
cikarilan Tekdiizen Hesap Planimi esas almaktadir. lisikteki bireysel finansal tablolar, gercege uygun
degerleri ile gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin disinda, tarihi maliyet esasi baz alinarak
Tiirk Liras1 olarak hazirlanmistir. ilisikteki bireysel finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore
hazirlanmig kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve
siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Sirket, konsolide olmayan finansal tablolarin1 Sermaye Piyasast Kurulu (“SPK”) tarafindan getirilen
raporlama yilikiimliiliiglini kargilamak tizere hazirlamistir. Konsolide olmayan finansal tablolarda yer
alan bagl ortaklik, TMS 27 - Bireysel Finansal Tablolar, uyarinca maliyet bedelinden
muhasebelestirilmistir. Sirket konsolide olmayan finansal tablolarimin yanisira, konsolide finansal
tablolarini da TFRS'ye uygun olarak hazirlamis ve Sirket yonetimi konsolide finansal tablolar1 11 Mart
2019 tarihinde onaylamistir. Genel kurulun bireysel finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi vardir.

TFRS’ye uygunluk beyam

Ilisikteki finansal tablolar finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013
tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin
5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan ylriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara
iliskin ek ve yorumlar: (“TFRS”) esas alinmustir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

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

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in bireysel finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarini stirdiirdiigii temel
ekonomik ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para
birimi’). Sirket’in fonksiyonel para birimi Tiirk Lirast (“TL”) olup, raporlama para birimi TL dir.

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamigtir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislar1 iizerindeki islemlerin ve olaylarm
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise
muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Sirket’in cari yil icerisinde muhasebe tahminlerinde
onemli bir degisiklik olmamustir.

Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TFRS) ile uyumlu finansal tablolar hazirlanirken
standartlardaki degisiklikler ve yorumlar dipnotlarda asagidaki sekilde gosterilmelidir:

a. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yiiriirlitkte olan yeni standartlar ile mevcut énceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

Yeni TFRS nin finansal tablolara etkileri ile ilgili agiklamalar:

a)  TFRS’nin bashigi,

b)  muhasebe politikasi degisikliginin varsa ilgili gegis hiikiimlerine uygun olarak yapildigi,

C) muhasebe politikasinda degisikligin agiklamasi,

d)  varsa gegis hiikkiimlerinin agiklamasi,

e) varsa gecis hiikiimlerinin ileriki donemlere olabilecek etkileri,

f) miimkiin oldugunca, cari ve sunulan her bir 6nceki dénem ile ilgili diizeltme tutarlar:
i etkilenen her bir finansal tablo kalemi i¢in sunulmali ve
ii. sirket icin “TMS 33, Hisse Basina Kazang¢” standardi gegerliyse adi hisse ve seyreltilmis

hisse basina kazang tutarlar1 tekrar hesaplanmalidir.

g)  eger miimkiinse sunulmayan dénemlerden dnceki donemlere ait diizeltme tutarlar1 ve

h)  ge¢mise doniik uygulama herhangi bir donem veya dénemler igin miimkiin degilse bu duruma
yol agan olaylar agiklanmali ve muhasebe politikasindaki degisikligin hangi tarihten itibaren ve
ne sekilde uygulandigi agiklanmalidir.

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

- TFRS 15, “Miisteri sozlesmelerinden hasilat”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Amerika’da Kabul Gormiis Muhasebe
Standartlar1 ile yapilan uyum caligsmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni standart hasilatin finansal
raporlamasini ve finansal tablolarin toplam gelirlerinin diinya ¢apinda karsilastirilabilir olmasini
saglamay1 amaglamustir.



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

2.2

a.

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devam)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yiiriirlitkte olan yeni standartlar ile mevcut énceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devamu):

TFRS 15, “Miisteri sozlesmelerinden hasilat” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisikliklerle edim (performans) yiikiimliiliiklerini belirleyen uygulama rehberligine, fikri
miilkiyet lisanslarinin  muhasebesine ve isletmenin asil midir yoksa aract midir
degerlendirmesine (net hasilat sunumuna karsin briit hasilat sunumu) iligskin agiklamalari
icermektedir. Uygulama rehberligindeki bu alanlarin her biri i¢in yeni ve degistirilmis agiklayici
ornekler eklenmistir. UMSK, ayni1 zamanda yeni hasilat standardina gecis ile ilgili ek pratik
tedbirler dahil etmistir.

TFRS 4, “Sigorta Sozlesmeleri” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya
bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 4’de yapilan
degisiklik sigorta sirketleri icin ‘Ortiilii yaklasim (overlay approach)’ ve ‘erteleme yaklagimi
(deferral approach)’ olarak iki farkli yaklasim sunmaktadir. Buna gore:

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

o Faaliyetleri agirlikli olarak sigorta ile baglantili olan sirketlere istege bagli olarak 2021
yilina kadar gecici olarak TFRS 9’u uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9 uygulamayi
erteleyen isletmeler hali hazirda var olan TMS 39, ‘Finansal Araglar’ standardini
uygulamaya devam edeceklerdir.

TMS 40, “Yatirim amach gayrimenkuller” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. Yatirim
amacl gayrimenkullerin siiflandirilmasina iligkin yapilan bu degisiklikler, kullanim amacinda
degisiklik olmas1 durumunda yatirim amach gayrimenkullere ya da gayrimenkullerden yapilan
siniflandirmalarla ilgili netlestirme yapmaktadir. Bir gayrimenkuliin kullanimimnin degismesi
durumunda bu gayrimenkuliin ‘yatirnm amagli gayrimenkul’ tanimlarina uyup uymadiginin
degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu degisim kanitlarla desteklenmelidir.

TFRS 2 ‘Hisse bazh 6demeler’ standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Degisiklik nakde dayali hisse
bazli 6demelerin ol¢iim esaslarin1 ve bir odiillendirmeyi nakde dayalidan 6zkaynaga dayaliya
ceviren degisikliklerin nasil muhasebelestirilecegini agiklamaktadir. Bu degisiklik ayn1
zamanda bir igverenin c¢alisaninin hisse bazli 6demesine iliskin bir miktar1 kesmek ve bunu
vergi dairesine 0demekle ylikiimlii oldugu durumlarda, TFRS 2’nin esaslarina bir istisna
getirerek, bu 0diill sanki tamamen Ozkaynaga dayaliymisgasina islem gérmesini
gerektirmektedir.

2014-2016 donemi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.

o TFRS 1, “Tiirkiye finansal raporlama standartlarinin ilk uygulamas1”, TFRS 7, TMS 19
ve TFRS 10 standartlarinin ilk kez uygulama asamasinda kisa donemli istisnalarini
kaldirilmigtir.

. TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlar”; bir istirak ya da is ortakliginin
gercege uygun degerden Olcililmesine iligkin agiklik getirmistir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

2.2

a.

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yiiriirlitkte olan yeni standartlar ile mevcut énceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devamu):

TFRS Yorum 22, “Yabanci para cinsinden yapilan islemler ve avanslar 6demeleri”;
1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Bu yorum yabanci para cinsinden yapilan islemler ya da bu tiir islemlerin bir pargasi olarak
yapilan 6demelerin yabanci bir para cinsinden yapilmasi ya da fiyatlanmasi konusunu ele
almaktadir. Bu yorum tek bir 6demenin yapilmasi/alinmasi durumunda ve birden fazla
O0demenin yapildigi/alindigt durumlara rehberlik etmektedir. Bu rehberligin amaci
uygulamadaki g¢esitliligi azaltmaktadir.

31 Aralik 2018 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler:

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, itfa edilmis maliyet ile dl¢iilen
finansal bir yiikiimliliigiin, finansal tablo disi birakilma sonucu dogurmadan degistirildiginde,
ortaya c¢ikan kazan¢ veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestirilmesi konusunu
dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal s6zlesmeye dayali nakit akislari ile orijinal etkin
faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akislar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu,
farkin TAS 39’dan farkli olarak enstrimanin kalan Omrii boyunca yayilarak
muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadig1 anlamina gelmektedir.

TMS 28, <“istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatinnmlar’daki degisiklikler”;
1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir.
Sirketlerin 6zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi
yatirnmlarini, TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 15, ‘Misteri sézlesmelerinden hasilat’ standardi ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin
yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar.
Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu iglem
icin finansal kiralama (bilango ici) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dig1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sdzlesmeleri igin
gelecekte ddeyecekleri kiralama yiikiimliiliikklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim
hakkini bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama islemleri ve
diisiik degerli varliklar i¢in bir istisna ongOrmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler
agisindan uygulanabilir. Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak
UMSK’nin kiralama iglemlerinin tanimini degistirmesinden otiirii (s6zlesmelerdeki igeriklerin
birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. En azindan yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda pazarliklara neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya gore biz sdzlesme
belirli bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini ve o varlig1 kontrol
etme hakkini igeriyorsa o sozlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da kiralama islemi
igermektedir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devam)

2.2

b.

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devam)

31 Aralik 2018 tarihi itibarwyla yayimlanmig ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler (Devamu) :

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

Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi
otoritesince kabul edilir olup olmadigmin bilinmedigi durumlarda ortaya cikar. Ornegin,
ozellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina
belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili vergi kanunda belirsiz olmas1 gibi. TFRS
Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider,
varlik ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacag1 ve vergi oranlar1 da dahil
olmak tizere her durumda gecerlidir.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin
veren TFRS 4’lin yerine gecmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagh katilim
ozelligine sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

2015-2017 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir. Bu
iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri icermektedir:

TFRS 3 ‘isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha once
edindigi pay1 yeniden 6lger.

TFRS 11 ‘Miisterek Anlagmalar’, miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha
once edindigi pay1 yeniden dlgmez.

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

TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaclanan kullanima veya satisa hazir
hale gelmesi igin yapilan her borglanmayi, genel bor¢lanmanin bir pargasi olarak degerlendirir.

TMS 19 ‘Calisanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, kiiciilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama donemleri igin
gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

Planda yapilan degisiklik, kii¢lilme ve yerine getirme sonrast donem i¢in; cari hizmet maliyeti
ve net faizi belirlemek i¢in glincel varsayimlarin kullanilmasi;

Gegmis donem hizmet maliyetinin bir parcasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme, ya da
varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha once finansal tablolara alinmamis olsa bile, fazla
degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin finansal tablolara
almmasi.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devamni)

b. 31 Aralik 2018 tarihi itibaryla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler (Devam) -

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

i) TFRS ve finansal raporlama cergevesi ile tutarli dnemlilik tanimi1 kullanimi
i) onemlilik taniminin ac¢iklamasinin netlestirilmesi, ve
iii)  onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tamimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra basglayan
yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize edilmistir.
UMSK tarafindan alman geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama rehberliginin ¢ok
karmasik oldugu disiiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin karsilanmasi igin ¢ok fazla
islemle sonu¢lanmaktadir.

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

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida
aciklanmigtir.

2.3.1 Hasilat

Yatirnm amaglh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
Gelirler, alinan veya alinabilecek bedelin gergege uygun degeri ile 6l¢iiliir.

Gayrimenkul satiglarindan elde edilen gelirler, risk ve faydalarin aliciya transfer edilmesi halinde
kapsamli gelir tablosuna kaydedilir.

2.3.2 Yatirnm amacgh gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller, faal olan yatirnm amaglhi gayrimenkuller ve yapilmakta olan yatirim
amagch gayrimenkullerden olugmaktadir.

a) Faal olan yatirim amach gayrimenkuller

Faal olan yatirim amacglh gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde
etmek icin tutulan gayrimenkullerdir.

b)  Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini
birden elde etmek i¢in yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerdir.

Yatinm amagh bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye
girisinin muhtemel olmast ve yatirm amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
Olciilebilir olmasi durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.2 Yatirinm amach gayrimenkuller (Devami)

Sirket’in yatirnm amagh gayrimenkullerin degerlemesinde, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan gayrimenkuller ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri
ile dlgiiliirler. Baslangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amacli gayrimenkuller, bilanco tarihi
itibartyla piyasa kosullarin1 yansitan gercege uygun deger ile degerlenirler. Yatirim amach
gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti {lizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu
durumlarda deger disiikliigii karsiligr ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet
bedeli, varligin faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi i¢in katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen
maliyetleri de igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali 6miirleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir (Not 12).
Tahmini Ekonomik

Duran Varlik Cinsi Omiir (Y1)
Demirbaslar 4-10
Tagitlar 5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatirim harcamalari maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali omrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger diisiikligi
karsilig1 gider hesaplart ile iligkilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satig kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

2.3.3 Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar ve bilgisayar yazilimlarindan olugsmaktadir. Bunlar, iktisap maliyeti
iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini faydali Omiirleri
tizerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir (Not 13).

Beklenen faydali dmiir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit

etmek amaciyla her yil gozden gecirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak
muhasebelestirilir.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.4 Varhklarda deger diisiikliigii

Finansal varhklar

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

Bir finansal varlik veya finansal varlik grubu, yalnizca ilgili varhigm ilk muhasebelestirilmesinden
sonra bir veya birden fazla olayin (“zarar/kayip olay1”) meydana geldigine ve sdz konusu zarar
olaymin (veya olaylarinin) ilgili finansal varligin veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin
edilebilen gelecekteki nakit akislar tizerindeki etkisi sonucunda deger diisiikliigiine ugradigina iliskin
tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigiine ugrar ve deger diisiikliigli zarar
olusur. Ileride meydana gelecek olaylar sonucunda olusmasi muhtemel kayiplar, olasiligin
yiiksekligine bakilmaksizin muhasebelestirilmez.

Finansal olmayan varliklar

Sirket, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degerine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger boyle bir
gosterge mevcutsa, deger diislikliigl tutarmi belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilmektedir. Varligin tek basma geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin  miimkiin
olmadigt durumlarda, o varligin ait oldugu nakit iireten biriminin geri kazanilabilir tutar
hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satig maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga Ozgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto oram
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit {reten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina
indirilmektedir. Bu durumda olusan deger disikligi kayiplart kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.

2.3.5 Finansal araclar
Swiflandirma

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerleri ve gercege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklardan; finansal yiikiimliiliikleri ise ticari borglar ve finansal borglardan
olusmaktadir.

i) Tiirev olmayan finansal araclar

Sirket, mevduatlarini olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir. Diger biitiin finansal varliklar, Sirket’in
ilgili finansal aracin sozlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna geldigi islem tarihinde kayitlara
alinmaktadir. Sirket, finansal varliklarla ilgili sozlesme uyarinca meydana gelen nakit akislan ile ilgili
haklar1 sona erdiginde veya ilgili haklarii1 bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin
sahipligini bir alim-satim islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan
cikarmaktadir.
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2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.3.5 Finansal araglar (Devami)

i) Tiirev olmayan finansal araclar (devami)

Sirket tarafindan devredilen finansal varliklardan yaratilan veya elde tutulan her tiirlii hak, ayr1 bir
varlik veya yiikiimliiliik olarak kaydedilmektedir.

Tirev olmayan finansal varliklar finansal durum tablosuna ilk olarak dogrudan iliskilendirilebilir
islem maliyetleri dahil edilerek piyasa degerleri ile yansitilmaktadir. Finansal varliklar kayda
almmalarini izleyen donemlerde asagida belirtildigi gibi degerlenmektedir.

Gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varhklar

Gercege uygun deger farki kar/zarar’a yansitilan finansal varliklar, “Alim satim amacli finansal
varliklar”, “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan olarak siniflandirilan finansal varliklar” ve
“Alim satim amagli tiirev finansal varliklar” olmak {izere tice ayrilmaktadir.

Alim satim amagl finansal varliklar, piyasada kisa donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki
dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde edilen veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa
donemde kar saglamaya yonelik bir portfoyiin parcasi olan finansal varliklardir.

Alim satim amagh finansal varliklar, finansal durum tablosuna ilk olarak islem maliyetleri de dahil
olmak iizere maliyet degerleri ile yansitilmakta ve kayda alinmalarini miiteakiben gercege uygun
degerleri ile degerlemeye tabi tutulmaktadir. Yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar
kar/zarar hesaplarina dahil edilmektedir.

Satilmaya hazir finansal varhklar

Satilmaya hazir finansal varliklar, ticari ve diger alacaklar ile vadeye kadar elde tutulacak yatirimlar ve
gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal varliklardan
olusmaktadir.

Satilmaya hazir finansal varliklarin miiteakip degerlemesi rayi¢ degerleri iizerinden yapilmaktadir.
Ancak, rayi¢ degerleri giivenilir bir sekilde tespit edilemiyorsa, sabit bir vadesi olanlar i¢in i¢ verim
orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedel {lizerinden; sabit bir vadesi olmayanlar igin gercege
uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto edilmis nakit akig teknikleri kullanilarak
degerlenmektedir. Satilmaya hazir finansal varliklarin gercege uygun degerlerindeki degisikliklerden
kaynaklanan ve menkul kiymetlerin etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyeti ile gercege
uygun degeri arasindaki farki ifade eden gerceklesmemis kar veya zararlar 6zkaynak kalemleri
icerisinde “Finansal Varliklar Deger Artis Fonu” hesabi altinda gosterilmektedir. Satilmaya hazir
finansal varliklar elden ¢ikarilmalari durumunda gercege uygun deger uygulamasi sonucunda
0zkaynak hesaplarinda olusan deger, donem kar/zararina yansitilmaktadir.

Sirket’in satilmaya hazir varligi bulunmamaktadir.
Vadesine kadar elde tutulacak finansal varhklar

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar vadesine kadar saklama niyetiyle elde tutulan ve
fonlama kabiliyeti dahil olmak {izere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi i¢in gerekli kosullarin
saglanmis oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri ile sabit vadesi bulunan ve banka kaynakli
krediler ile alacaklar disinda kalan finansal varliklardan olugsmaktadir. Vadeye kadar elde tutulacak
menkul degerler, i¢ verim orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti ile degerlemeye tabi
tutulmakta ve varsa deger azalisi igin karsilik ayrilmaktadir.

Vadeye kadar elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri faiz gelir tablosunda faiz
geliri olarak muhasebelestirilir.

Sirket’in vadeye kadar elde tutulacak finansal varligi bulunmamaktadir.
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2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek

olan ve Onemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, fatura degerlerinden siipheli ticari alacak karsiliklar diisiildiikten sonra kayitlara net
degerleri ile yansitilmaktadir. Ticari alacaklarin siipheli alacaklar karsilig1 diisiildiikten sonraki taginan
degerlerinin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle rayi¢ degerlerine yakin oldugu disiiniilmektedir. Ticari
alacagin tahsilatinin miimkiin olmadig1 durumlarda siipheli ticari alacak karsilig1 i¢in tahmin yapilir.
Stipheli alacaklar tespit edildiklerinde karsilik ayrilir.

ii)  Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal bor¢lar

Finansal borglar ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal
borglar, islem maliyetlerini diistiikten sonra elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda
etkin faiz oran1 yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri iizerinden dl¢tilmektedir.

Ticari ve diger borg¢lar

Ticari ve diger borclar tasidiklar1 degerler ile kayitlara yansitilir. Ticari borglarin ve diger parasal
yiikiimliilikklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle rayi¢ degerlerinin tasindiklari degere yaklastigi
diistintilmektedir.

2.3.6 Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliiglin yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gerceklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile gosterilebilmektedir.

2.3.7 Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan islemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye ¢evrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilanco tarihinde gegerli kur iizerinden dénem sonunda
TL’ye ¢evrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kapsamli gelir tablosuna
yansitilmaktadir.

2.3.8 Hisse senedi ihra¢ primleri

Hisse senedi ihra¢ primi Sirket’in elinde bulunan hisselerinin nominal bedelinden daha yiiksek bir

fiyat iizerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Sirket’in iktisap ettigi sirketler ile ilgili
cikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile ger¢ege uygun degerleri arasindaki farki temsil eder.
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2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
2.3.9 Odenmis sermaye

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

2.3.10 Temettiiler

Sirket, temettii gelirlerini ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara
yansitmaktadir. Temettii borglart kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde
yiikiimliiliik olarak finansal tablolara yansitilir.

2.3.11 Pay basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payina diisen net karin ilgili
donem i¢inde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tiim
donemlerde ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli
ortalama hisse sayist, hisse senedi dagitimlarinin ge¢gmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

2.3.12 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya ¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar)

- llgili olaylarin bilanco tarihinden sonra ortaya ciktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iligkin yeni deliller olmas1 veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarin1 yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.3.13 Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varhklar

Herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in ge¢cmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiligiin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igsletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliilik tutarmin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmas1 gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olugsmamissa, Sirket s6z konusu hususlart ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagli varlikla ilgili
olarak finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
finansal tablolara alinir.
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2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

2.3.14 Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin dnemli bir kismimin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak smiflandirilmaktadir. Diger biitiin  kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak
siniflandirilmaktadir.

Kiralayan durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, tahakkuk esasina gore kira donemi boyunca dogrusal yontem ile kapsamli
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Kiract durumunda Sirket
Finansal kiralama islemleri

Finansal kiralama yoluyla edinilen varliklar Sirket’in aktifinde varlik, pasifinde ise finansal kiralama
islemlerinden borg¢lar olarak kaydedilmektedir. Finansal durum tablosunda varlik ve borg¢ olarak yer
alan tutarlarin tespitinde, varliklarin gergege uygun degerleri ile kira Odemelerinin bugiinkii
degerlerinden kiiciik olani esas alinarak, kiralamadan dogan finansman maliyetleri, kiralama siiresi
boyunca sabit bir faiz orani olusturacak sekilde donemlere yayilmaktadir. Finansal kiralama yoluyla
alman varliklara, maddi duran varliklar i¢in uygulanan esaslara goére amortisman hesaplanmaktadir.

Faaliyet kiralamalar1 kapsaminda yapilan kira ddemeleri kira siiresi boyunca, esit tutarlarda gider
kaydedilmek suretiyle kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

2.3.15 iliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, st diizey yoneticiler ve yonetim kurulu tyelert,
aileleri ve kendileri tarafindan kontrol edilen ve miisterek yonetime tabi ortakliklar TMS 24 - Iliskili
Taraf Agiklamalar1 standardi kapsaminda iligkili taraflar olarak kabul edilmistir.

2.3.16 Vergilendirme

Kurumlar vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara

donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir.

Sirket’in  kurum kazanct Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamustir.
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2.3.17 Cahsanlara saglanan faydalar/kidem tazminati karsihgi

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gegerli olan ¢aligma hayatim1 diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasin1 doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarina kidem tazminati 6deme yiikiimliiligi vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyle ilgili yasa degistiginden, emeklilikten &nceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmugtir.

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngdriilen
yiikiimliillik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat
ylikiimliiliigiiniin tahmin edilebilmesi i¢in aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir.
Finansal tablolarda, Sirket Ongoriilen yiikiimlilik yontemini uygulayarak ve gecmis yillardaki
deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini sonlandirdig: tarih itibariyle kidem tazminati almaya hak
kazananlar1 temel alarak bir yiikiimliiliikk hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin
emekliliklerinden dogacak muhtemel yiikiimliiklerin buglinkii degerinin tahmin edilmesiyle
bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Bylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. 31 Aralik 2018 tarihli karsiligin hesaplamasinda 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli
olan 6,018 TL tavan tutar1 (1 Ocak 2018: 5.002 TL) kullanilmustir.

2.3.18 Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisint ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek tizere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir.

2.4 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyle raporlanan varliklar ve
yiikiimliiliikklerin tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin agiklamasini ve hesap donemi
boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin
kullanilmasint gerektirmektedir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla
birlikte, muhasebe tahminleri dogas1 geregi gergeklesen sonuglarla birebir aymi tutarlarda
neticelenmeyebilir.

Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger 6l¢iimii
Finansal tablolarda, yatinm amagl gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun

degerinin bulunmas1 esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarmin temel varsayimlart asagida
belirtilmistir:
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Sirket, 2017 yilinda yatirim amagl gayrimenkullerinin gergege uygun degerlerinin tespitine yonelik
degerleme calismalarini Epos Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye yaptirmistir. Sirket yonetimi yatirim
amacl gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki
etkisinin harcama tutarina esit oldugunu varsaymaktadir.

Finansal tablolarda, yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlariin temel varsayimlari olarak degerleme
yontemi, iskonto orani, yillik kira artis orani, kapitalizasyon oranmi (son degerin bulunmasinda
kullanilan iskonto orani) ve emsal m? degerleri asagida tablo formatinda gosterilmistir.

Ekspertiz Emsal

raporu Degerleme Kapitalizasyon m? degeri

31 Arahk 2018 tarihi yontemi orani TL (tam)
Celik&Ozer Endiistri Merkezi 08 Ocak 2019 Emsal karsilastirma 6% 3.070
Celik&Toriin Is Merkezi 08 Ocak 2019 Emsal karsilagtirma 7% 2.380
Deposite Outlet Center 08 Ocak 2019 Emsal karsilastirma 6% 2.095
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi 08 Ocak 2019 Emsal karsilagtirma 7% 2421
Deposite Sosyal Tesisleri 08 Ocak 2019 Emsal karsilastirma 7% 1.813
Ekspertiz Emsal

raporu Degerleme Kapitalizasyon m? degeri

31 Arahk 2017 tarihi yontemi orani TL (tam)
Celik&Ozer Endiistri Merkezi 29 Aralik 2017 Emsal karsilagtirma 6% 2.800
Celik&Toriin Is Merkezi 29 Aralik 2017 Emsal karsilagtirma 7% 2.229
Deposite Outlet Center 29 Aralik 2017 Emsal karsilastirma 6% 1.910
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi 29 Aralik 2017 Emsal karsilagtirma 6% 2.209
Deposite Sosyal Tesisleri 29 Aralik 2017 Emsal karsilastirma 6% 2.728

2.5 Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasmma Dair Tebligi”nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmugtir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 3 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERi

2018 2017

Kasa 53.964 45,797
Banka 2.693.814 1.584.842
- Vadesiz mevduat 2.693.814 1.584.842
Toplam 2.747.778 1.630.639

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla bireysel nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit

benzeri kalemler asagidaki gibidir:

2018 2017
Nakit ve nakit benzerleri 2.747.778 1.630.639
Eksi: Vadeli mevduat faiz tahakkuku - -
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 2.747.778 1.630.639
Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden yabanci para dagilimi asagidaki gibidir:
2018 2017
Orijinal TL Orijinal TL
Tutar Karsihg Tutar Karsihg
AvVro 13.845 83.458 1.988 8.977
ABD Dolari 1.787 9.401 124 468
Ingiliz Sterlini 1.375 9.148 1.374 6.980
Suudi Arabistan Riyali 1.800 2.524 1.797 1.807
Toplam 104.531 18.232
Vadesiz Mevduat
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin detaylari asagidaki gibidir:
2018 2017
Tirk Lirasi 2.636.822 1.577.542
Avro 48.238 1.022
ABD Dolari 8.754 6.278
Toplam 2.693.814 1.584.842

Vadeli Mevduat

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in vadeli mevduati bulunmamaktadir (31 Aralik 2017:

Bulunmamaktadir).
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 4 - FINANSAL VARLIKLAR
Kisa Vadeli Finansal Varhklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla kisa vadeli finansal yatirimlarin detay1 agagidaki gibidir:

2018 2017
Hisse senetleri(*) - 6.433.293
Toplam - 6.433.293

*) Sirket, 25 Mart 2018 tarihinde Sinpas GYO hisse senetlerinden 4.000.000 adet hissesini borsa dist islem
ile 0,74 TL fiyattan toplam 2.960.000 TL bedelden satigin1 gergeklestirmistir. 9 Temmuz 2018 tarihinde
ise portfoyilinde yer alan Sinpas GYO' ya ait 4.354.926 adet hisse senedini borsa dis islem ile 0,62 TL
fiyattan toplam 2.700.054 TL bedelle satmustir.

Uzun Vadeli Finansal Varhklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla Sirket’in bagli ortakliklarinin ve menkul kiymetlerinin
bilangodaki kayith degerleri asagidaki gibidir:

Sahiplik Sahiplik
oram (%) 2018 oram (%) 2017
Deks Yatirim 77.40 49.214.693 72.40 23.372.036
Diger menkul kiymetler 0.76 96.000 0.76 96.000
Toplam 49.310.693 23.468.036

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla bagh ortakliklar hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
1 Ocak 23.372.036 15.106.400
Yeni pay alimlari 25.842.657 8.265.636
31 Aralik 49.214.693 23.372.036
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT BIREYSEL
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

NOT 5 - FINANSAL BORCLAR

Finansal bor¢lanmalar 2018 2017
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 10.080.220 3.302.530
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 10.080.220 3.302.530
Uzun vadeli banka kredileri 20.314.843 24.388.988
Uzun vadeli finansal bor¢lanmalar 20.314.843 24.388.988
Toplam finansal bor¢lanmalar 30.395.063 27.691.518
Faiz Para Orijinal TL
2018 oram (%) birimi karsihigi
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa
vadeli kisimlar1 5,50 Avro 1.672.233 10.080.220
Uzun vadeli banka kredileri 5,50 Avro 3.370.080 20.314.843
Toplam banka kredileri 30.395.063
Faiz Para Orijinal TL
2017 oram (%) birimi karsihigi
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa
vadeli kisimlari 5,50 Avro 731.376 3.302.530
Uzun vadeli banka kredileri 5,50 Avro 5.401.171 24.388.988
Toplam banka kredileri 27.691.518
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla banka kredilerinin geri 6deme plani asagidaki gibidir:
2018 2017
1 yila kadar 10.080.220 3.302.530
1-5y1l 20.314.843 24.388.988
Toplam 30.395.063 27.691.518
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 6 - TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

Kisa vadeli ticari alacaklar

2018 2017
Alacak senetleri (*) 29.942.202 12.430.938
Iligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 26) 2.291.931 1.214.637
Ticari alacaklar 224.232 1.320.472
Stipheli ticari alacaklar karsilig (-) - (1.144.265)
Toplam 32.458.365 13.821.782
Siipheli ticari alacaklara iligkin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017

1 Ocak (1.144.265) (2.352.199)
Konusu kalmayan karsiliklar 32.172 1.240.106
Donem igi silinen 1.112.093 -
Doénem i¢i ayrilan karsiliklar - (32.172)
31 Arahik - (1.144.265)
Uzun vadeli ticari alacaklar

2018 2017
Alacak senetleri (*) 23.876.862 21.102.419
Toplam 23.876.862 21.102.419

(*) 31 Aralik 2018 tarihi itbariyla alacak senetlerinin tamami Sinpas s Modern Ambarli Projesi’ne iliskin 6n

satis bedellerinden olusmaktadir.

Kisa vadeli ticari borglar

2018 2017
Miskili taraflara ticari borglar (Not 26) 6.256.235 5.762.062
Borg senetleri - 959.820
Diger ticari borglar 2.135.492 3.520.463
Toplam 8.391.727 10.242.345
NOT 7 - DIGER ALACAKLAR VE DiGER BORCLAR
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger alacaklar1 agagidaki gibidir:
Kisa vadeli diger alacaklar 2018 2017
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.966.679 11.818
Miskili taraflardan diger alacaklar 329.308 10.615.632
Toplam 2.295.987 10.627.450
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 7 - DIGER ALACAKLAR VE DiGER BORCLAR (Devami)

Kisa vadeli diger borglar 2018 2017
Borg senetleri 33.868.469 9.317.294
Diger ¢esitli borglar 1.084.011 -
Toplam 34.952.480 9.317.294
Uzun vadeli diger borc¢lar 2018 2017
Alinan depozito ve teminatlar 803.776 1.332.012
Borg senetleri - 2.709.300
Toplam 803.776 4.041.312
NOT 8 - PESIN ODENMIS GIDERLER

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler 2018 2017
Verilen siparis avanslart (*) 29.651.392 2.355.491
Gelecek aylara ait giderler 215.827 217.412
Toplam 29.867.219 2.572.903
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 2018 2017
Verilen siparis avanslari - 17.408.011
Toplam - 17.408.011

*) Sirket ve Simgen Yapt Endiistri ve Ticaret A.S. arasinda daha once imzalanarak akdedilen diizenlenen

gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi kapsaminda verilen avanslardan olugmaktadir.

NOT9- CARi DONEM VERGISIYLE ILGIiLI VARLIKLAR VE DIGER DONEN

VARLIKLAR

3_1b_13_rahk 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklar asagidaki
gibidir:

2018 2017
Pesin 6denen stopajlar - 115
Toplam - 115
Diger donen varhiklar

2018 2017
Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 3.489.238 -
Personel ve is avanslari 21.981 987.216
Toplam 3.511.219 987.216
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla yatirim amagh gayrimenkuller asagidaki gibidir:

2018 2017
Yatirim amagh gayrimenkuller 347.366.864 313.778.700
Toplam 347.366.864 313.778.700

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla yatirim amagl gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

1 Ocak Gergege uygun 31 Arahk

2018 ilaveler Cikislar deger degisimi 2018

Deposite Outlet Center 211.243.000  15.551.282 - 8.105.718 234.900.000
Celik&Tériin s Merkezi 36.191.700 6.300 - 3.301.864 39.499.864
Celik&Ozer Is Merkezi 33.526.000 - - 3.208.000 36.734.000
Deposite Sosyal Tesisleri 18.730.000 659.374 - 1.343.626 20.733.000
Celik&Tiiziin Is Merkezi 14.088.000 - 1.412.000 15.500.000
313.778.700  16.216.956 - 17.371.208 347.366.864

1 Ocak Gergege uygun 31 Arahk

2017 ilaveler Cikislar deger degisimi 2017

Deposite Outlet Center 179.257.009 3.636.469 - 28.349.522 211.243.000
Celik& Toriin Is Merkezi 31.866.922 4.529 - 4.320.249 36.191.700
Celik&Ozer Is Merkezi 24.784.022 336.226 - 8.405.752 33.526.000
Deposite Sosyal Tesisleri 12.551.700 3.177.188 - 3.001.112 18.730.000
Celik&Tiiziin Is Merkezi 12.813.600 11.780 - 1.262.620 14.088.000
Toplam 261.273.253 7.166.192 - 45.339.255 313.778.700

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Deposite Outlet Center Emsal karsilastirma 08 Ocak 2019 234.900.000
Celik&Toriin Is Merkezi Emsal karsilagtirma 08 Ocak 2019 39.499.864
Celik&Ozer Endiistri Merkezi Emsal karsilagtirma 08 Ocak 2019 36.734.000
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi Emsal karsilastirma 08 Ocak 2019 15.500.000
Deposite Sosyal
Tesisleri Emsal karsilastirma 08 Ocak 2019 20.733.000
Toplam 347.366.864
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayi¢
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Deposite Outlet Center Emsal karsilasgtirma 29 Aralik 2017 211.243.000
Celik&Toriin Is Merkezi Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 36.191.700
Celik&Ozer Endiistri Merkezi Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 33.526.000
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 14.088.000
Deposite Sosyal
Tesisleri Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 18.730.000
Toplam 313.778.700
Deposite Outlet Center

Deposite Outlet Center, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, 480 ada 7 parselde kayithdir. Bagimsiz
béliimlerin toplam alan1 51.647 m?, ortak alanlar toplam insaat alan1 46.308 m?, toplam insaat alani
97.955 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Danismanlik
ve Degerleme A.S.’nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Deposite Outlet Center’m emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 234.900.000 TL’dir
(31 Aralik 2017: 211.243.000 TL). Yatirnm amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Celik& Toriin is Merkezi

Celik& Toriin Is Merkezi, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, 525 ada 11 parselde kayithdir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 19.390 m?, ortak alanlar toplam alani 11.488 m?, toplam alan1 30.878 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Danismanlik
ve Degerleme A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Toriin Is Merkezi’nin emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 39.499.864

TL’dir (31 Aralik 2017: 36.191.700 TL). Yatirim amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Celik&Ozer Endiistri Merkezi

Celik&Ozer Is Merkezi, istanbul ili, Kagithane Ilcesi, 6868 ada 1 parselde kayithdir. Bina igi alan
12.590 m?, ortak alanlar toplam alan1 8.434 m?, toplam alani 21.024 m?dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Danigmanlik
ve Degerleme A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Ozer Is Merkezi’nin emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 36.734.000TL’dir
(2017: 33.526.000 TL). Yatinm amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Deposite Sosyal Tesisleri

Deposite Sosyal Tesisleri, Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, 479 ada 1 parselde kayithidir. Bagimsiz
béliimlerin toplam alan1 7.282 m?, ortak alanlar toplam insaat alan1 15.166 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S’ nin 29 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Deposite Sosyal Tesisi’nin emsal
karsilagtirma  yOntemine gore gore Dbelirledigi gergege uygun degeri KDV  harig
20.733.000 TL’dir (2017: 18.730.000 TL). Yatinm amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Celik& Tiiziin Lojistik Merkezi

Celik& Tiiziin Lojistik Merkezi, Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, 1821 parselde kayitlidir. Briit alam
bodrum katta 4.930 m? ve zeminde 3.500 m? olmak iizere toplam 8.430 m?'dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Danismanlik
ve Degerleme A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi’nin emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gergcege uygun degeri KDV hari¢ 15.500.000 TL’dir
(2017: 14.088.000 TL). Yatinm amagl gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

NOT 11 - STOKLAR

2018 2017
Gelistirilmekte olan ve insaati devam eden
konut insaat projeleri
Sinpas Is Modern Ambarli Projesi (*) 39.210.163 11.495.272
39.210.163 11.495.272

(*)  Istanbul ili, Beylikdiizii Il¢esi, Yakuplu Mahallesi, Yol Mevkii, Ada 6, Parsel 24 ve 30.186 m? tanimli
taginmaz {izerindeki hak sahipleri ile “hasilat paylasimi” esasina dayali igbirligi modeli gergevesinde
gerceklestirilecek projeye iligkindir. Projede sanayi, ticari veya depolama amagli yapilar insa edilmesi
planlanmaktadir. Insa edilecek yapilarin %41'inin arsa payi1 karsiliginda arsa sahiplerine verilmesine,
kalan %59'unun ise Servet GYO uhdesinde birakilmasina karar verilmistir. 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla
sona eren doneme ait finansal tablolarda kisa vadeli stoklar altinda siniflandirilan proje, Sirket’in ilgili
projeyi 2020 yilinin 4. ¢eyreginde tamamlay1 planlamasina istinaden, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona
eren doneme ait finansal tablolarda uzun vadeli stoklar altinda siniflandirilmistir.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 12 - MADDi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren donemlerde, maddi duran varliklarin hareket tablosu

asagidaki gibidir:
1 Ocak 2018 Girisler Cikislar 31 Arahk 2018
Maliyet
Demirbaslar 515.122 80.858 - 595.980
Tasitlar 210.000 - - 210.000
Toplam 725.122 80.858 - 805.980
Birikmis amortisman
Demirbaglar 341.549 226.714 - 568.263
Tasitlar 157.500 52.499 - 209.999
Toplam 499.049 279.213 - 778.262
Net defter degeri 226.073 27.718
1 Ocak 2017 Girisler Cikislar 31 Aralik 2017
Maliyet
Demirbaglar 254518 260.604 - 515.122
Tasitlar 210.000 - - 210.000
Toplam 464.518 260.604 - 725.122
Birikmis amortisman
Demirbaglar 143.663 197.886 - 341.549
Tasitlar 115.500 42.000 - 157.500
Toplam 259.163 239.886 - 499.049
Net defter degeri 205.355 226.073

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla maddi duran varliklar iizerinde

bulunmamaktadir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 13 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren donemlerde yazilim programlarindan olusan maddi
olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2018 Girisler Cikislar 31 Arahk 2018
Maliyet 60.187 - - 60.187
Birikmis itfa paylar (27.105) (2.788) - (29.893)
Net defter degeri 33.082 (2.788) - 30.294

1 Ocak 2017 Girisler Cikislar 31 Arahik 2017
Maliyet 60.187 - - 60.187
Birikmis itfa paylar (24.315) (2.790) - (27.105)
Net defter degeri 35.872 (2.790) - 33.082

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla, maddi olmayan duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin
bulunmamaktadir.

NOT 14 - TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla alinan teminatlar asagidaki gibidir:

2018 2017
Orijinal TL Orijinal TL
Tutan Karsihg Tutan Karsihg
Teminat mektuplar1 TL 1.193.790 1.193.790 236.640 236.640
Teminat senetleri TL 999.613 999.613 799.613 799.613
Teminat ¢ekleri TL 422.750 422.750 122.750 122.750
Teminat ¢ekleri USD 77.370 407.038 - -
Teminat mektuplart USD 6.480 34.091 - -
3.057.282 1.159.003

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in operasyonel kiralamalardan elde edecegi tahmini
asgari kira gelirlerinin, halihazirdaki s6zlesme siireleri dikkate alindiginda, toplami asagidaki gibidir:

2018 2017
0-1 y1l aras1 34.000.000 26.000.000
1-5 y1l aras1 215.000.000 172.000.000
Toplam 249.000.000 198.000.000
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 14 - TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla teminat/rehin/ipotek pozisyonu asagidaki gibidir:

2018
Sirket tarafindan verilen -
Teminat-Rehin-Ipotekler (“TRI”)

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari 3.500
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar lehine vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutari -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
amactyla diger 3. kisilerin borcunu temin
amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar
i)  Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari -
i) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger sirket
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar -
iii) C maddesi kapsamina Girmeyen 3. kisiler lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari -

2017

3.500

3.500

3.500

31 Aralhik 2018 tarihi itibariyla, Sirket’in vermis oldugu TRI’lerin Sirket’in
%0,001°dir (31 Aralik 2017: %0,001).

0zkaynaklarina orant

NOT 15 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla Sirket’in ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglari

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Personele borglar 70.702 53.660
Odenecek Sosyal Glivenlik Kanunu (“SGK”) primleri 20.842 33.540
Toplam 91.544 87.200
NOT 16 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKIN KARSILIKLAR
Kisa vadeli ¢calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihi itibariyla kisa vadeli karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kullanilmayan izin karsiliklar 226.029 104.656
Toplam 226.029 104.656
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NOT 16 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (Devami)
Uzun vadeli calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar

Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiliigii vardir.
Ayrica, halen yiirtirliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422
sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’inc1 Maddesi hitkkmii geregince
kidem tazminatim1 alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarii 6deme
yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Emeklilik Oncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gegis karsiliklari, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmustir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yili igin bir aylik maas tizerinden
5434 TL (31 Aralik 2017: 4.732 TL) tavanina tabidir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gegerli olan 6.017 TL tavan tutar1 dikkate alinmistir
(1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gegerli olan 5.002 TL). Kidem tazminat1 yikimliligi zorunluluk
olmadigindan dolay1r herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati ylikiimliligi sirketin
calisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki olas1 yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminine
gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, isletmenin yiikiimliiliiklerini tanimlanmig
fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak hesaplanmasini Ongoriir.
Toplam ylikiimliliklerin hesaplanmasinda kullanilan aktlieryal varsayimlar asagida belirtilmistir.
Aktiieryal kayip/(kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” igerisinde muhasebelestirilmistir.

Misikteki finansal tablolardaki kidem tazminati yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda, 31 Aralik 2018 ve
2017 tarihleri itibariyla kullanilan baglica istatistik temelli tahminler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralk 2017

[skonto orani %4,69 %4,25
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani 295,24 %095,17

Kidem tazminati karsihigimin 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla sona eren hesap
donemlerindeki hareketi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

1 Ocak 109.645 77.557
Hizmet maliyeti 28.629 23.241
Faiz maliyeti 21.306 11.840

Aktiieryal (kayip)/kazang (1.567) (2.993)
Odenen tazminatlar - -

31 Aralik 158.013 109.645
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NOT 17 - ERTELENMIiS GELIiRLER, DiGER KISA VADELi YUKUMLULUKLER VE
DiGER KISA UZUN VADELi YUKUMLULUKLER

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

2018 2017
Alinan siparis avanslari (*) 94.078.294 39.041.117
Toplam 94.078.294 39.041.117

(*) 31 Aralik 2018 tarihi itbartyla alinan siparis avanslarmin tamam Sinpas is Modern Ambarli Projesi’ne
iliskin on satig bedellerinden olugmaktadir.

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

2018 2017
Odenecek vergi ve harclar 636.008 380.587
Toplam 636.008 380.587

NOT 18 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERIi
Odenmis sermaye

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla Sirket’in 6denmis sermayesi asagidaki gibidir:

2018 2017

Pay orani (%) Pay tutar1  Pay oram (%) Pay tutari
Avni Celik 53,94 28.051.259 53,94 28.051.259
Ayse Sibel Celik 15,00 7.800.000 15,00 7.800.000
Ahmet Celik 8,62 4.481.712 8,62 4.481.712
Berrin Celik Ercivelek 7,5 3.900.000 7,50 3.900.000
Senay Celik 3,75 1.950.000 3,75 1.950.000
Nuran Celik 3,75 1.950.000 3,75 1.950.000
Omer Faruk Celik 1,02 529.350 1,02 529.350
Diger 6,42 3.337.679 6,42 3.337.679
Toplam 100 52.000.000 100 52.000.000

Sirket’in halka agiklik orani %25 olup, bu oranin %6,42’si fiili dolasimdadir.
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NOT 18 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devam)

Pay senedi ihra¢ primleri
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Pay senedi ihrag primleri 2.092.708 2.092.708

Toplam 2.092.708 2.092.708

Borsa Istanbul Yénetim Kurulunun 11 Nisan 2013 tarihli toplantisinda alinan karar uyarinca,
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket)'nin 52.000.000 TL tutarindaki sermayesini temsil
eden paylar Borsa Istanbul Kotasyon Y&netmeligi'nin 15'inci maddesi uyarinca Borsa kotuna alimmis
olup, halka arz edilen 13.000.000 TL nominal degerli paylar 24 Nisan 2013 tarihinden itibaren
"SRVGY" kodu ile 2,73 TL baz fiyattan Borsa Kurumsal Uriinler Pazari'nda islem gdrmeye
baglamistir.

Sirket’in halka arz edilen 2.000.000 TL nominal degerli paylar1 2,73 TL fiyati ile halka arz edilmis ve
toplam 5.460.000 TL ozsermaye artisi elde edilmistir. Ilgili artistan halka arz maliyetleri olan
1.367.292 TL ile 2.000.000 TL nominal bedel diisiildiigiinde 2.092.708 TL hisse senedi ihra¢ prim
kazanc1 kayitlara alinmustir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, yasal yedeklerden
olusmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akceler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugsmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
donem karmin %5’i oraminda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin
%35’ini asan dagitilan karm %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin
%350’sini agsmadig siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

2018 2017
2011 yili kar1 yedek akge 85.625 85.625
2012 yili kar1 yedek akge 3.949.322 3.949.322
2013 yili kar1 yedek akge 174.856 174.856
2014 yili kar1 yedek akge 260.075 260.075
2015 yili kar1 yedek akge 451.588 451.588
2016 yili kar1 yedek akge 277.779 277.779
2017 yili kar1 yedek akge - -
Toplam 5.199.245 5.199.245

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya
Giderler

Sirket, 31 Aralik 2018 itibariyla kidem tazminati hesaplamasina iliskin olusan 24.423 TL
(2017: 22.856 TL aktiieryal kazang) tutarindaki aktiieryal kazanglarni, 1 Ocak 2013’ten itibaren
gecerli olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi uyarinca, diger kapsamli gelir veya
giderler altinda muhasebelestirmistir.
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NOT 18 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devam)
Kar dagitimi

SPK’nin 27 Ocak 2010 tarih ve 2/51 sayili karar1 geregince halka agik anonim ortakliklarin
faaliyetlerinden elde ettikleri karlarin dagitim konusunda herhangi bir asgari kar dagitim zorunlulugu
getirilmemistir. Kar dagitim yapmaya karar veren anonim ortakliklar i¢in ise bu dagitimin Sirket’in
genel kurulunda alacaklar1 karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin sermayeye eklenmesi suretiyle
ihrag edilecek paylarin bedelsiz olarak dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay
dagitilmast suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettii tutarinin  mevcut
O0denmis/¢ikarilmis sermayenin ylizde 5’inden az olmasi durumunda, s6z konusu tutarin ortaklik
biinyesinde birakilabilmesine de imkan verilmis ancak bir onceki doneme iligkin temettii dagitimini
gerceklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle paylar1 “eski” ve “yeni” seklinde ayrilan
anonim ortakliklardan, faaliyet sonucunda elde ettikleri donem karindan temettii dagitacaklari,
hesaplayacaklari birinci temettiiyii nakden dagitmalart zorunlulugu getirilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar {izerinden SPK’nin asgari kar
dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin
yasal kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan karsilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamami,
karsilanamamasi durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karin tamami dagitilacaktir.
SPK diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde dénem
zarar1 olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.

NOT 19 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

Kira gelirleri
Deposite Outlet Center 19.001.572 14.571.076
Celik Toriin Is Merkezi 3.187.071 2.779.106
Celik Ozer Is Merkezi 1.969.616 1.448.345
Celik Tiiziin Endiistri Merkezi 1.499.602 1.134.005
25.657.861 19.932.532
Kira maliyeti
Deposite Outlet Center (2.173.677) (1.986.612)
Celik Ozer Is Merkezi (373.041) (224.278)
Celik Tortin Is Merkezi (381.106) (194.090)
Celik Tiizlin Endiistri Merkezi (235.784) (76.278)
(3.163.608) (2.481.258)
Briit kar 22.494.253 17.451.274
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NOT 20 - GENEL YONETIM, PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GiDERLERI

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri (1.701.496) (1.379.828)
Disardan saglanan fayda ve hizmetler (884.407) (605.105)
Bagis ve yardim giderleri (750.000) (2.016.900)
Kira giderleri (607.868) (578.845)
Amortisman ve itfa giderleri (282.001) (242.676)
Vergi, resim ve harg giderleri (13.276) (13.221)
Diger (190.882) (55.222)
Toplam (4.429.930) (4.891.797)

2018 2017

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri
Reklam giderleri (1.071.051) (959.411)
Toplam (1.071.051) (959.411)
NOT 21 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Kira maliyetleri (3.163.608) (2.481.258)
Personel giderleri (1.701.496) (1.379.828)
Reklam giderleri (1.071.051) (959.411)
Disardan saglanan fayda ve hizmetler (884.407) (605.105)
Bagis ve yardim giderleri (750.000) (2.016.900)
Kira giderleri (607.868) (578.845)
Amortisman ve itfa giderleri (282.001) (242.676)
Vergi, resim ve harg giderleri (13.276) (13.221)
Diger (190.882) (55.222)
Toplam (8.664.589) (8.332.466)
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NOT 22 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIiDERLER

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yilllara ait esas faaliyetlerden gelir ve giderler asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Esas faaliyetlerden diger gelirler

Yatirim amagh gayrimenkul deger artiglari 17.371.208 45.339.255
Ticari faaliyetlerden alacak/borglar kur fark: geliri 3.797.376 -
Konusu kalmayan karsiliklar 121.339 36.018
Diger gelirler 1.605.770 1.108.372
Toplam 22.895.693 46.483.645
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Esas faaliyetlerden diger giderler
Karsilik giderleri (61.537) (62.248)
Kur farki giderleri - (888.454)
Diger giderler (22.627) (850.283)
Toplam (84.164) (1.800.985)

NOT 23 - FINANSMAN GELIR / GIDERLERI

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Finansal gelirler
Hisse senedi satig karlari - 7.000.136
Faiz gelirleri - 641
Istiraklerden temettii gelirleri - -
Toplam - 7.000.777
Finansal giderler
Kur fark: giderleri (8.986.096) (4.452.236)
Faiz giderleri (1.642.990) (797.491)
Hisse senedi satig zararlar (*) (773.239) (2.690.845)
Toplam (11.402.325) (7.940.572)

*) Sirket, 25 Mart 2018 tarihinde Sinpas GYO hisse senetlerinden 4.000.000 adet hissesini borsa dis1 islem
ile 0,74 TL fiyattan toplam 2.960.000 TL bedelden satisim gergeklestirmistir. 9 Temmuz 2018 tarihinde
ise portfoylinde yer alan Sinpas GYO' ya ait 4.354.926 adet hisse senedini borsa dis1 islem ile 0,62 TL
fiyattan toplam 2.700.054 TL bedelle satmustir.
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NOT 24 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden istisnadir.
Gelir Vergisi Kanunu’'nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanglar stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani
sifir olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ilgili donemdeki kazanglarina iligkin herhangi bir vergi

yiikiimliiligii mevcut degildir.

NOT 25 - PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari donem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Pay basina kazancin, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona

eren donemlere iliskin hesaplamasi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Net dénem kart 28.402.476 55.342.931
Agirlikli ortalama hisse adedi 52.000.000 52.000.000
Pay basina kazang 0,5462 1,0643

NOT 26 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Mliskili taraflardan kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Deks Yatirim 1.076.698 36.440
S.S. Giyim Sanatkarlar1 K.S.S Yap1 Kooparatifi 743.066 45.658
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve
Isletme Tic. A.S. (“Miilk Gayrimenkul”) 268.498 1.126.237
Cumhur Aydin Toriin 119.870 -
OSWE 30.102 6.302
Diger 53.697 -
Toplam 2.291.931 1.214.637
Tliskili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Deks Yatirim 329.308 10.615.632
Toplam 329.308 10.615.632
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NOT 26 - ILISKiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Mliskili taraflara kisa vadeli ticari borclar

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Ayse Sibel Celik (*) 2.313.179 1.456.559
Avni Celik (*) 2.028.864 1.574.915
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1.033.509 -
Simgen Yap1 A.S. 770.730 -
Sinpas Holding A.S. 87.094 9.433
Ercivelek Avukatlik Biirosu 20.027 32.957
Sinpas Yap1 - 2.688.198
Diger 2.832 -
Toplam 6.256.235 5.762.062

(*)  Sirket, 14 Agustos 2014 tarihli yonetim kurulu karart ile Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, ikitelli Mahallesi,
479 ada, 1 parselde kayith olan 6.786 m? alanli arsa {izerinde konumlanmis olan Deposite Sosyal
Tesisi’nin Avni Celik, Ayse Sibel Celik, Ahmet Celik, Senay Celik, Berrin Celik Ercivelek, Fatma Zerrin
Kivang ve Sinpas Yap1 Endiistri ve Tic. A.S.’den satin alinmasina karar vermistir. Deposite Sosyal Tesisi
17 Ekim 2014 tarihinde Sirket’in aktifine kaydedilmistir. S6z konusu borglar ilgili gayrimenkuliin

alimindan kaynaklanmaktadir.

iliskili taraflara yapilan satislar

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Miilk Gayrimenkul 25.675.237 19.996.961
Deks Yatirim 943.692 65.576
Celik & Ozer is Merkezi Y &netimi 472.558 -
Simgen Yap1 Endiistri A.S. 109.145 -
OSWE 65.949 69.937
Sinpas GYO 20.160 35.018
Diger 14.350 -
Toplam 27.301.091 20.167.492

Mliskili taraflardan alislar
31 Aralik 2018

31 Arahk 2017

Anadolu Sinerji Insaat Taahhiit ve Ticaret A.S. 4.457.263 25.000
Miilk Gayrimenkul 1.423.531 1.717.425
Sinpas GYO 1.257.374 2.156.578
Seranit Granit Seramik San. ve Ticaret A.S. 220.180 18.264
Sinpas Holding A.S. 65.816 69.219
Erc¢ivelek Avukatlik Biirosu 35.280 42.150
Sinpas Is Modern E-H Blok Y6neticiligi 10.950 -
Toplam 7.470.394 4.028.636
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NOT 26 - ILISKiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Ust diizey yoneticilere saglanan fayda ve haklar
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

Ust yonetime saglanan faydalar 938.050 301.000

Toplam 938.050 301.000

NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldigi riskler, Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve Slgmek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan agagidaki risklere maruz kalmaktadir:

kredi riski,
likidite riski,
piyasa riski,
doviz kuru riski,
operasyonel risk.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devam)
Kredi riski
Kredi riski, karsi tarafin iizerinde mutabik kalinan sozlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligt

olarak tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmast ile kontrol edilir. 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri
itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar agagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger  lliskili Diger Bankalardaki Finansal
2018 taraf taraf taraf taraf mevduat yatirimlar Diger Toplam

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D) 2291931  54.043.296  329.308 1.966.679 2.693.814 49.310.693 - 110.635.721
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamig
finansal varliklarin net degeri 2291931  54.043.296  329.308 1.966.679 2.693.814 49.310.693 110.635.721
B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - - - - - - - -
C. Deger diigiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diistiklagii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diistiklugii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - - -

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Sirket’in vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis herhangi bir varligr bulunmamaktadir.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tigkili Diger  Iliskili Diger Bankalardaki Finansal
2017 taraf taraf taraf taraf mevduat yatirimlar Diger Toplam

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D) 1.214.637  33.709.564 - 11.818 1.584.842 29.901.329 - 66.422.190
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismu - - - - - - - -

B. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramanmis
finansal varliklarin net degeri 1.214.637  33.709.564 - 11.818 1.584.842 29.901.329 - 66.422.190
B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - - - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diistiklagii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diistiklagii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - - -

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, Sirket’in vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamig herhangi bir varligi bulunmamaktadir.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Kredi riski (Devami)
Sirket’in 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla kredilerine iligkin hareket tablolart

asagidaki gibidir
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

1 Ocak 27.691.518 2.796.277
Girigler - 38.528.374
Cikiglar (6.282.551) (9.180.897)
Kur farklart 8.986.096 (4.452.236)
31 Aralik 30.395.063 27.691.518
Likidite riski

Likidite riski, Sirket’un net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket yonetimi
likidite riskini, giinliik islemler i¢in yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri bulundurmak ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle bilangonun beklenen nakit
akigina uygun yonetilmesi prensibi ile bertaraf edilmektedir. Sirket yonetimi ayrica yatirim amagh
gayrimenkul alimi i¢in kullanilan finansal borglarin vade yapilarini, miimkiin oldugu 6lgiide yine bu
gayrimenkullerden elde edilecek kira gelirlerinin nakit akigina gore diizenlemeye ¢aligmaktadir

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla sdzlesmeye bagli iskonto edilmemis
nakit ¢ikiglarini gostermektedir.

Sozlesme
uyarinca 5
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5yil yildan
2018 degeri cakislar kisa arasi arasi uzun
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 10.080.220 10.080.220 2.600.909 7.479.311
Ticari borglar 8.391.727 8.391.727 2.245.446 6.146.281
Calisanlara saglanan faydalar 91.544 91.544 91.544 -
kapsaminda borglar

Kisa vadeli karsiliklar 226.029 226.029 226.029 -
Diger borglar 34.952.480 34.952.480 1.084.011 33.868.469
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 636.008 636.008 636.008 -
Toplam 54.378.008 54.378.008 6.883.947 47.494.061

Sozlesme

uyarinca 5

Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5yil yildan

2018 degeri caikislar kisa arasi arasi uzun
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 20.314.843 20.314.843 - - 20.314.843 -
Diger borglar 803.776 803.776 - - 803.776
Diger karsilik ve yiikiimliiliikler 158.013 158.013 - - 158.013 -
Ertelenmis gelirler 94.078.294 94.078.294 - - 94.078.294
Toplam 115.354.926 115.354.926 - - 20.472.856 94.882.070
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)
Sozlesme
uyarinca 5
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-Syil yildan
2017 degeri caikislar kisa arasi arasi uzun
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 3.302.530 3.302.530 - - 3.302.530 -
Ticari borglar 10.242.345 10.242.345 5.762.062  4.480.283 - -
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 87.200 87.200 87.200 - - -
Kisa vadeli karsiliklar 104.656 104.656 104.656 - - -
Diger borglar 9.317.294 9.317.294 - - 9.317.294 -
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 380.585 380.587 380.587 - - -
Toplam 23.434.610 23.434.612 6.334.505 4.480.283 12.619.824 -
Sozlesme
uyarinca 5
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5y1l yildan
2017 degeri cikislar kisa arasi arasi uzun
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 24.388.988 24.388.988 - - 24.388.988 -
Diger borglar 4.041.312 4.041.312 - - 4.041.312 -
Diger karsilik ve yiikiimliiliikler 109.645 109.645 - - 109.645 -
Ertelenmis gelirler 39.041.117 39.041.117 - - 39.041.117 -
Toplam 67.581.062 67.581.062 - - 67.581.062 -

Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarm Ongoriillemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performans1 {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini
amaclamustir.

Doviz kuru riski

Sirket, ¢ok sayida para birimi ile yaptifi operasyonlar1 nedeniyle doviz kuru riskine maruz
kalmaktadir. Bu riskin yonetiminde ana prensip, kur dalgalanmalarindan en az etkilenecek sekilde,

diger bir deyisle sifira yakin bir doviz pozisyonu seviyesinin korunmasidir.

Bu amagla para birimlerinin ¢apraz veya Tirk Lirasi’na karsi pozisyonlarinin toplam 6zkaynak
tutarina oranlar1 belli sinirlar i¢inde tutulmaya calisilmaktadir.

Sirket baglica Avro ve ABD Dolari cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Yabanci1 para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar yiikiimliiliikler ve bilanco dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Asagidaki tablo 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini
Ozetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayitl tutarlart TL
cinsinden agsagidaki gibidir:

Suudi
ABD ingiliz  Arabistan TL
Avro Dolar1 Sterlini Riyali karsihgi
Donen Varhiklar
Parasal finansal varliklar 4.994 - - - 30.104
Ticari alacaklar 13.845 1.787 1.375 1.800 104.531
Diger - 4.794 - 25.221
Toplam varhklar 18.839 6.581 1.375 1.800 159.855
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari borg - - - - -
Finansal yiikiimliiliikler (1.672.233) - - - (10.080.221)
Diger borglar (3.595.500) - - - (21.673.674)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler (3.370.080) - - - (20.314.842)
Diger borglar (600.000) (36.679) - - (3.809.765)
Toplam yiikiimliiliikler (9.237.813) (36.679) - - (55.878.502)
Net bilanco pozisyonu (9.218.974) (30.098) 1.375 1.800  (55.718.647)
Net yabanci para pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir;
Avro karsisinda (55.571.975)
ABD Dolar1 karsisinda (158.348)
Ingiliz Sterlini kargisinda 9.147
Suudi Arabistan Riyali karsisinda 2.524
Net yabanci para pozisyonu (55.718.652)
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2017 tarihi itibanyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini
Ozetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve bor¢larin kayith tutarlar1 TL
cinsinden agagidaki gibidir:

Suudi
ABD ingiliz  Arabistan TL

Avro Dolan Sterlini Riyali karsilig
Dénen Varlhiklar
Parasal finansal varliklar 2.216 1.789 1.374 1.783 25.528
Ticari alacaklar 8.070 - - - 36.438
Toplam varhklar 10.286 1.789 1.374 1.783 61.966
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler (731.376) - - - (3.302.528)
Diger borglar (2.039.354) - - - (9.208.703)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliilikler (5.401.171) - - - (24.388.988)
Diger borglar (600.000) (36.679) - - (2.847.649)
Toplam yiikiimliiliikler (8.771.901) (36.679) - - (39.747.868)
Net bilango pozisyonu (8.761.615) (34.890) 1.374 1.783  (39.685.902)
Net yabanci para pozisyonu para birimlerine gore agsagidaki gibidir;
Avro karsisinda (39.563.073)
ABD Dolari karsisinda (131.602)
Ingiliz Sterlini kargisinda 6.980
Suudi Arabistan Riyali karsisinda 1.793
Net yabanci para pozisyonu (39.685.902)

Asagidaki tablo, Sirket’in ABD Dolari, Avro ve diger kurlardaki %10’luk degisime olan duyarliligini
gostermektedir. Bu tutarlar ABD Dolar’’nin ve Avro’nun TL karsisinda %10 oraninda deger
artiginin/azalisinin - kapsamli  gelir tablosundaki etkisini ifade eder. Bu analiz sirasinda tiim
degiskenlerin 6zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla doviz kuru duyarlilik analizi tablolar agagida gosterilmistir:

Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paramin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
2018 deger kazanmasi1 deger kaybetmesi  deger kazanmas1 deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde
ABD Dolari net varlik/yiikimlilagi (15.835) 15.835 - -
ABD Dolari riskinden korunan kisim - - - -
ABD Dolar1 Net Etki (15.835) 15.835 - -
Avro kurunun %10 degismesi halinde
Avro net varhik/yiikimliligi (5.557.198) 5.557.198 - -
Avro riskinden korunan kisim - - - -
Avro Net Etki (5.557.198) 5.557.198 - -
Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paranin  Yabanci paranin  Yabanci paramin ~ Yabanci paranin
2017 deger kazanmasi1 deger kaybetmesi  deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde
ABD Dolari net varhik/yiikiimliligi (13.160) 13.160 - -
ABD Dolar riskinden korunan kisim - - - -
ABD Dolar1 Net Etki (13.160) 13.160 - -
Avro kurunun %10 degismesi halinde
Avro net varhik/ytikimliligi (3.956.307) 3.956.307 - -
Avro riskinden korunan kisim - -
Avro Net Etki (3.956.307) 3.956.307 - -

Faiz orani riski

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in finansal yilikiimliiliikleri, Sirket’i faiz orani riskine
maruz birakmamaktadir. Sirket’in finansal yiikiimliiliikleri sabit faizli bor¢lanmalardir, degisken faizli
finansal ylikiimliiliikleri bulunmamaktadir.

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diigiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligin1 saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasin1 gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimliilik/6zkaynak oranmi devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve

sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek icin Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek igin Sirket ortaklara 6denecek temettii tutarini
belirlemekte, yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve bor¢lanmayi azaltmak i¢in varliklarini satabilmektedir.

31 Aralk 2018 31 Arahk 2017
Toplam yiikiimliilikler 169.732.934 91.015.672
Hazir degerler (2.747.778) (1.630.639)
Net yiikiimliiliik 166.985.156 89.385.033
Ozkaynaklar 360.970.228 332.569.319
Toplam kaynaklar 527.955.384 421.954.352
Net yiikiimliiliik/toplam kaynaklar oram %31 %21

Operasyonel risk

Kredi, piyasa ve likidite gibi digsal riskler haricinde, Sirket’in siire¢leri, ¢alisanlari, teknoloji ve
altyapr gibi cesitli sebeplerden olusabilecek dogrudan ve dolayl riskleri ifade eden ve yasal
diizenleyicilerin zorunluluklarindan olusan risklere operasyonel risk denir. Operasyonel risk Sirket’in
faaliyetlerinden olugmaktadir.

Sirket, finansal zararlardan uzak durmak amaciyla operasyon riskini yonetmektedir. Bu baglamda
Sirket asagidaki konularda Sirket ici siire¢ ve kontroller belirlemistir;

Islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesini igeren uygun gorev dagilimlari,

Islemlerin mutabakati ve kontrolii,

Yasal ve diger diizenleyicilerin zorunluluklarina uygunluk,

Islem ve kontrollerin dokiimantasyonu,

Karsilasilan operasyonel risklerin periyodik degerlendirilmesi ve belirlenen riskleri karsilayacak
sekilde olusturulan kontrol ve prosediirlerin yeterliligi,

Acil durum planlarinin gelistirilmesi

Egitim ve mesleki gelisim

Etik ve is standartlari

Etkili olabilecek alanlarda sigortalarin da dahil olabilecegi riski azaltici dnlemler.

NOT 28 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
Finansal varhklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayith degerlerinin ger¢ege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle ticari borglarin kayith degerlerinin gergcege uygun degerine yakin
oldugu varsayilmaktadir.
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
(Devami)

Gergege uygun deger ile olciime iligkin siniflandirma

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Ac¢iklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden Olgiilerek gosterilen finansal araglarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde
kullanilan verilerin Onemini yansitan bir swra dahilinde simmiflandirilarak gosterilmesini
gerektirmektedir. Bu siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gdzlemlenebilir nitelikte olup
olmamasina dayanmaktadir. G6zlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa
verilerinin kullanilmasi; gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve
varsayimlarinin kullanilmas: anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki
siniflamalar ortaya ¢ikarmaktadir.

- Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni1 varlik ve yiikiimliiliikkler i¢in
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

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

- Uciincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

Smiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda go6zlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Bu cercevede gercege uygun degerleri iizerinden Olgiilen varlik ve yiikiimliilikklerin gercege uygun
deger siniflandirmasi asagidaki gibidir:

2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Finansal yatirimlar:

Hisse senetleri ve diger - 49.310.693 - 49.310.693
Yatirim amach gayrimenkuller:

Yatirim amagh gayrimenkuller - 347.366.864 - 347.366.864
Toplam - 396.677.557 - 396.677.557
2017 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Finansal yatirimlar:

Hisse senetleri ve diger 6.433.293 23.468.036 - 29.901.329
Yatirim amacgh gayrimenkuller:

Yatirim amagh gayrimenkuller - 313.778.700 - 313.778.700
Toplam 6.433.293 337.246.736 - 343.680.029
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT BIREYSEL

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

NOT 29 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

NOT 30 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla “Portféy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebliginin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portfdy sinirlamalarina iligkin bilgiler, 31 Aralik 2018
ve 2017 tarihleri itibartyla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iligskin oranlar tabloda gosterilmistir:
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 30 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devam)

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler

flgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki Dénem

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 2.747.778 8.063.932
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a) 386.577.027 325.273.972
C Istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 49.310.693 23.468.036
[liskili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) 329.308 10.615.632
Diger varhklar 91.738.356 56.163.419
D Toplam Varhklar (Aktif Toplam) 111-48.1 Teblig Md.31 530.703.162 423.584.991
E Finansal borglar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 30.395.063 27.691.518
F Diger finansal yiikiimliilikkler 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
H Iliskili taraflara bor¢lar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 360.970.228 332.569.319
Diger kaynaklar 139.337.871 63.324.154
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 530.703.162 423.584.991
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
Al  Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik altyap1 yatirim ve hizmetleri 6demeleri
o6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
A2  Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesab1 ve TL cinsinden
vadeli mevduat / katilma hesab1 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 2.747.778 1.630.639
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B1  Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar ~ 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B2 Al tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
Cl1  Yabanc istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
C2  Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31 3.500 3.500
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) - -
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT BiREYSEL

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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NOT 30 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devam)

Cari Donem

Onceki Dénem

Asgari/Azami Oran

Portfoy Sinirlamalar ilgili Diizenleme
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md.
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar  111-48.1 Teblig Md.
3 Para ve sermaye piyasasi araglart ile igtirakler 111-48.1 Teblig Md.
4 Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md.
5 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md.
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md.
7 Bor¢lanma sinirt 111-48.1 Teblig Md.
8 Doviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/ozel cari-katilma hesabi ve TL

cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi1 111-48.1 Teblig Md.
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlariin toplam 111-48.1 Teblig Md.

22/(e)

24/(a),(b) %7284

24/(b)

24/(d)
24/(c)
28
31

24/(b)
22/(1)

%9,81

%8,42

%0,52

%76,79
%7,44

%8,33

%0,38

Azami %10
Asgari %51
Azami %49

Azami %49
Azami %20
Azami %10
Azami %500

Azami %10
Azami %10

53



