SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AIT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIiHi ITIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIiREYSEL FINANSAL TABLOLAR VE DIiPNOTLARI

ICINDEKILER SAYFA
BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU ..ottt ettt e s e eee et et ee et aesesesesneeseneneeas 1-2
BIREYSEL KAPSAMLI GELIR TABLOLARL ...........ccoooviiitiiiieieceeeeesese et en st sen s 3
BIREYSEL OZKAYNAK DEGISIM TABLOLARLI .......cooooiioieeeeeeeeeeeeeeeeeee e en e 4
BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOLARI ...o.ouiiiiieeieteeeeee et ess s s 5
BIiREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICINOTLAR ........c..cccococovvvvveinrninnn, 6-52
1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU .....ccoviiicieieieieeeceeeeie e 6
2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR ......c.cooooiiiiieieieeececeeeeeserereei s 7
3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI ..ottt ettt ettt sttt en s s n s 22
4 - FINANSAL VARLIKLAR .......coitititttieeeeeeeeee sttt et st st s st st st s st sesnes s s s s s et ensssneseeseas 23
5 - FINANSAL BORCLAR ......cooviiiiteteteice ettt ee sttt es sttt sttt sttt s st tesas s 24
6 - TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR ......oooitititiiieieieeseee ettt es st ss sttt en s 25
7- DIGER ALACAKLAR VE DIGER BORCLAR ......cccoviiiiiiecisieeieeee st 26
8- PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER ........c.cccccovvevieieieeeeeecee e 26
9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER ......cooooviiiiiisisiieiete ettt es s 27
10 = STOKLAR ...ttt ettt ee et ettt e et e e e e e ettt et et et et et et et et eseeet et eseseseseseseeeeeeeeeeneenenenenenes 29
11- MADDI DURAN VARLIKLAR ......coivitieeeeeeseseeee et et et ee et et et et et eseseseessesesaseseseseseeeeesesesnenenesenenans 29
12- MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR ......oioiiiiiietieeeeeee et e ses s 30
13- KULLANIM HAKKI VARLIKLARI ..ottt ettt en s s 30
14 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR .......ccccccoovvvviiiirnnnn, 30
15 - KISA VADELI KARSILIKLAR .....cocoiviiiititsietetitesces et sses s tes st ss s st sssss s enensssnsanans 31
16 - UZUN VADELI KARSILIKLAR .....cooviiiiiiteieieteteeeeee ettt en st ss sttt en s 32
17 - CARI DONEM VERGISIYLE ILGILI VARLIKLAR VE DIGER DONEN VARLIKLAR......... 33
18- DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER .......cteitetetetetetetet oot eeeeeee e ssesesenenenenns 34
19 = OZEKAYNAK ...ttt et e ettt e ettt e et et et et e et et e e et e e st et et et et et et et et e e et et ee s e et e eeeen e 34
20 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYET.....citiiiiiieiceeeeeece et 36
21 - PAZARLAMA SATIS DAGITIM GIDERLERI, GENEL YONETIM GIDERLERI,
ARASTIRMA VE GELISTIRME GIDERLERI .........cccovoiuiieiiieeecte e, 36
22 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER .......cccoeuitiiiiiiiieisisieeesesee e teses s s ssssesenessstsssses s 37
23 - ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER VE GIDERLER ........cccccocsvivivieisieierenereisinnnns 37
24 — YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER .......ooviiiiteieieeeeee ettt e et 38
25 - FINANSMAN GELIR / GIDERLERI ..ottt ettt e ettt en e 38
26 — GELIR VERGIST ..ottt ettt ettt ettt et ettt et et et et et et e e et et e e et e e et eeeaen e 38
27 - PAY BASINA KAZANC/(KAYTP) ...oovveieiereeeeieseeestessie st eses st sese s eses s ssnssssssnsen e sensnsnas 38
28 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARLI ......coviititeieeceeeesse ettt es sttt en s 39
29 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE DUZEYI............... 40
30 - FINANSAL ARACLAR .......ocooiititeteiieeteeete st ee sttt en sttt s ettt sttt s st tetan s 49
31 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR........cccoevimiieiiiiiereseseees e seesennes 50

32 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU .....oovoovevereeeeereee e, 50



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Cari Onceki

Donem Donem

31 Arahk 31 Arahk

VARLIKLAR Dipnot 2019 2018
Donen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 3 2.329.416 2.747.778

Ticari Alacaklar 6  36.944.424  33.120.732

- Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,28 2.257.520 2.954.298

- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6,28 34.686.904 30.166.434

Diger Alacaklar 7 70.240 2.295.987

- [liskili Taraflardan Diger Alacaklar 7,28 62.000 329.308

- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7,28 8.240 1.966.679

Pesin 6denmis giderler 8 35.984.634 29.204.852

Diger Donen Varliklar 17 3.472.162 3.511.219

ARA TOPLAM 78.800.876 70.880.568

Satis Amagh Siniflandirilan Duram Varliklar - -

TOPLAM DONEN VARLIKLAR 78.800.876 70.880.568
Duran Varhklar

Ticari Alacaklar 6 19.299.508 23.876.862

- Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,28 - -

- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6,28 19.299.508 23.876.862

Stoklar 10 66.601.565 39.210.163

Finansal Yatirimlar 4 52.274.556 49.310.693

Yatirim Amagli Gayrimenkuller 9 405.858.840 347.366.864

Maddi Duran Varliklar 11 - 27.718

Kullanim Hakki Varliklar1 13 1.082.597 -

Maddi Olmayan Duran Varliklar 12 36.528 30.294

- Serefiye 12 - -

- Diger Maddi Olmayan Duran Valiklar 12 36.528 30.294

TOPLAM DURAN VARLIKLAR 545.153.594  459.822.594

TOPLAM VARLIKLAR 623.954.470 530.703.162




SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Cari Onceki
Donem Donem
31 Arahk 31 Arahk
KAYNAKLAR Dipnot 2019 2018
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 5 17.931.057 10.080.220
Uzun Vadeli Kiralama islemlerinin Kisa Vadeli Kisimlari 5 128.283 -
Ticari Borglar 6 55.579.559 8.391.727
- [liskili Taraflara Ticari Bor¢lar 6,28 13.439.580 6.256.235
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6,28 42.139.979 2.135.492
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 14 107.580 91.544
Diger Borglar 7 58.000 34.952.480
- [liskili Taraflara Diger Bor¢lar 7,28 - -
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7,28 58.000 34.952.480
Ertelenmis gelirler 8 20.158.463 -
Doénem Kari1 Vergi Yiikiimliiliigii - -
Kisa vadeli Karsiliklar 15 391.781 226.029
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar 15 300.171 226.029
- Diger Kisa Vadeli Karsuliklar 15 91.610 -
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 18 1.546.998 636.008
ARA TOPLAM 95.901.721 54.378.008
Satis Amacli Smiflandirilan Varlik Gruplarina iliskin
Yikiimliiliikler - -
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 95.901.721  54.378.008
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler -
Uzun Vadeli borglanmalar 5 25.991.530 20.314.843
Uzun Vadeli Kiralama Islemleri 5 951.204 -
Diger Borglar 7 1.114.738 803.776
- [liskili Taraflara Diger Bor¢lar 7 - -
- [liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 1.114.738 803.776
Ertelenmis Gelirler 8 96.570.571 94.078.294
Uzun Vadeli Karsiliklar 16 246.337 158.013
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli
Karsiliklar 16 246.337 158.013
- Diger Uzun Vadeli Karsiliklar - -
TOPLAM UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 124.874.380 115.354.926
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 403.178.369 360.970.228
Odenmis Sermaye 19 52.000.000 52.000.000
Paylara iliskin Primler 19 2.092.708 2.092.708
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler ve Giderler 19 (5.994) (24.423)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 19 5.345.814 5.199.245
Gegmis Yillar Karlar1 / (Zararlar) 19 298.773.728 273.300.222
Net Donem Kar1 / (Zarar) 27 44.972.113  28.402.476
Kontrol giicii olmayan paylar - -
TOPLAM OZKAYNAKLAR 403.178.369 360.970.228
TOPLAM KAYNAKLAR 623.954.470 530.703.162




SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Gecmis Gecmis
Cari Onceki
Donem Donem
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Hasilat 20 29.101.876 25.657.861
Satiglarin Maliyeti (-) 20 (4.479.399) (3.163.608)
Briit Kar 24.622.477 22.494.253
Genel Yo6netim Giderleri (-) 21 (4.719.346) (4.429.930)
Pazarlama Giderleri (-) 21 (4.954.652) (1.071.051)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 23 2.289.678 5.524.485
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 23 (9.257.332) (84.164)
Esas Faaliyet Kar1/Zaranr 7.980.825 22.433.593
Yatinim Faaliyetlerinden Gelirler 24 45.478.299 17.371.208
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET KARI ZARARI 53.459.124 39.804.801
Finansman Gelirleri - -
Finansman Giderleri (-) 25 (8.487.011) (11.402.325)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI 44.972.113 28.402.476
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri - -
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 44.972.113 28.402.476
DONEM KARI/ZARARI 44.972.113 28.402.476
Doénem Kari / (Zararr) Dagilim
- Ana Ortaklik Paylar 44.972.113 28.402.476
Pay Basina Kazancg 0,8648 0,5462
-Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang 0,8648 0,5462
Kar veya zarardan yeniden siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden ol¢iim kazanglari 18.429 (1.567)
Toplam Kapsamh Gelir 44.990.542 28.400.909



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AiT

BIiREYSEL OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda Yeniden Kardan
Paylara Simiflandirilmayacak Ayrilan Gecmis Net Donem
iliskin Birikmis Diger Kapsamh  Kisitlanmis yillar Kan /
01 Ocak 19 Dipnot Sermaye Primler Gelirler ve Giderler Yedekler Kkar/zararlar (Zarar) Toplam
Donem bas itibariyle 19 52.000.000 2.092.708 (24.423) 5.199.245 273.300.222 28.402.476 360.970.228
Transfer 146.569  28.255.187 (28.402.476) -
Toplam kasamh gelir/gider 18.429 44.972.113 44.990.542
Dagitilan Temettii (2.768.016) (2.768.016)
Diger (14.385) (14.385)
31.12.2019 19 52.000.000 2.092.708 (5.994) 5.345.814 298.773.728 44.972.113 403.178.369
Kar veya Zararda Yeniden Kardan
Paylara Simiflandirilmayacak Ayrilan Gecmis Net Donem
Tliskin Birikmis Diger Kapsamh  Kisitlanmis yillar Kan /
01 Ocak 18 Sermaye  Primler Gelirler ve Giderler Yedekler Kkar/zararlan (Zarar) Toplam
Donem bas itibariyle 19 52.000.000 2.092.708 (22.856) 5.199.245 217.957.291 55.342.931 332.569.319
Transfer - - - - 55.342.931 (55.342.931) -
Toplam kasamh gelir/gider - - (1.567) - - 28.402.476 28.400.909
31.12.2018 19 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 parg¢asini olustururlar.



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AIT BIREYSEL NAKIT AKIS

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

Dipnot

ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI
Donem kari
Doénem net kar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler

Faiz gideri ile ilgili diizeltmeler
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler
Gergeklesmemis yabanci para ¢cevrim farklari ile ilgili diizeltmeler
Finansal varliklarin gercege uygun deger kazanclari ile ilgili
diizeltmeler
Yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger kayiplari /
(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis/azalis ile ilgili diizetlmeler
Stoklardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler
Ticari borglardaki artis/azaligla ilgili diizeltmeler
Pesin 6denmis giderlerdeki artis/azaligla ilgili diizeltmeler
Ertelenmis gelirlerdeki artis/azalisla ilgili diizeltmeler
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT
AKISLARI
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglart
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklardaki Alim / Satim
kaynaklanan nakit ¢ikig/girisi
Bagli ortakliklarda ilave pay alimlarina iliskin nakit ¢ikislart
Bagka isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borglanma
araglarinin satilmasi sonucu elde edilen nakit girigleri
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girigleri
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglari
Odenen faizler
Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Bor¢ Odemelerine Iliskin
Nakit Cikislari
Odenen Temettii
Yabanci para cevrim farklarinin etkisinden énce nakit ve nakit
benzerlerindeki net artis/azalis
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE
NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKISI
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/azahs
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

21

19

21

w

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis ) Gecmis
Cari Donem Onceki Donem
01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
13.595.959 45.523.097
44.972.113 28.402.476
(29.080.010) (5.518.708)
5.509.036 1.642.990
5.509.036 1.642.990
3.520.203 168.174
3.431 282.001
7.365.619 8.986.096

- 773.239
(45.478.299) (17.371.208)
(2.296.144) 22.639.329
2.264.804 5.807.575
(34.933.470) 22.657.417
(27.391.402) (27.714.891)
(2.512.465) (22.073.393)
44.405.431 (1.850.618)
(6.779.782) (9.223.938)
22.650.740 55.037.177
13.595.959 45.,523.097
(15.987.205) (36.480.417)
(13.013.677) (16.216.956)
(9.665) (80.858)
(2.963.863) (25.842.657)
- 5.660.054

1.972.884 (7.925.541)
19.386.056 -
(8.716.034) (6.282.551)
(5.509.036) (1.642.990)
(420.086) -
(2.768.016) -
(418.362) 1.117.139
(418.362) 1.117.139
2.747.778 1.630.639
2.329.416 2.747.778

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



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

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

1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU 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 yatirnm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir.

Sirket’in ana hissedari, Sirket hisselerinin %53,94’iine sahip olan Avni Celik’tir.
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in ortalama personel sayist 9°dur. (31 Aralik 2018: 8).
31 Aralik 2019 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 Yatirim Anonim Sirketi (“Deks Yatirim”), 2 Aralik 2013 tarihinde Istanbul, Tiirkiye’de
kurulmustur.

Sirket’in amac1 ve konusu Sermaye Piyasasi 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 alinmustir.
Bu islem sonucunda Servet GYO’nun Sirket’teki ortaklik payr %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 yiikselmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Deks Yatirim’in personeli bulunmamaktadir.

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 {izerinde 291.000 m? kiralanabilir ofis ve lojistik alanina
sahip Neckermann Areal (Warehouse & Offices) isimli yatirim amagl gayrimenkulii bulunmaktadir.

Deks Yatirim, Sirket’e 10 Aralik 2013 tarihinde %94 oraninda istirak etmistir.31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla, Oswe’in ortalama personel sayisi 11°dir. (31 Aralik 2018: 8).



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

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

Servet GYO’nun Yatirnm Amach Gayrimenkullerine iliskin A¢iklamalar

Sirket’in, Istanbul/Tiirkiye’de %100 oraninda sahip oldugu Deposite Outlet Center Aligveris Merkezi,
%76 oraninda sahip oldugu Celik& Tiiziin Lojistik Merkezi, %57 oraninda sahip oldugu Celik&Ozer s
Merkezi, %60 oraninda sahip oldugu Celik&Toriin 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 icerisinde 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’iine 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 {izere toplam 8.430 m?'dir. Yap1 bodrum ve zemin kat olmak iizere toplam iki katlidir. Sirket,
bu lojistik merkezinin %76’sina sahiptir.

Celik&Ozer Is Merkezi

Celik&Ozer 1Is Merkezi, Istanbul ili Kagithane ilcesi Merkez Mabhallesi sinirlari icerisinde
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 alam 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&Toriin Is Merkezi, Istanbul ili Basaksehir ilgesi Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi smirlari

icerisinde bulunmaktadir. Toplam briit ingaat alan1 bodrum Katlar dahil 30.878 m?’dir. Taginmazin zemin
kat1 ile 1. normal kat1 hipermarket tarafindan kiralanmistir. Sirket, bu is merkezinin %60’1na sahiptir.

Deposite Sosyal Tesis

Deposite Sosyal Tesis, Istanbul ili Basaksehir ilcesi Ikitelli Mahallesi, 479 ada, 1 no’lu parselde
kayithidir. Tesis’in bagimsiz boliimlerinin toplam alan1 7.282 m? olup 18 bagimsiz bolimden
olugmaktadir ve 15.166 m? insaat alanina sahiptir. Sirket, bu tesisin %49’una sahiptir.

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalari asagida sunulmustur. Aksi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin dénemler i¢in uygulanmistir.

2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar
Finansal tablolarin hazirlams sekli
Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk

Ticaret Kanunu (“TTK?”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planini esas almaktadir.
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lisikteki bireysel finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile gosterilen finansal varlik ve
yiikiimliiliiklerin disinda, tarihi maliyet esas1 baz almarak Tiirk Liras1 olarak hazirlannmstir. Ilisikteki
bireysel finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca
dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

TMS’ye uygunluk beyam

Mlisikteki 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 Standartlari Kurumu (“KGK™)
tarafindan yirirlige konulmus olan Tirkiye Muhasebe Standartlar/Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (“TMS/TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmustir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla diizenlenmis bireysel finansal tablolari, 10 Mart 2020 tarihinde
Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel kurulun bireysel finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi
vardir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarin1 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 yayimlanmis 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 siirdiirdiigii 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 yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliikklerin yerine
getirilmesinin eg zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamigtir.
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2.2 Yeni Muhasebe Standartlart ve Yorumlar

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

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik iki konuya ag¢iklik getirmistir: bir
finansal varligin sadece anapara ve anaparaya iliskin faizi temsil edip etmedigi dikkate alinirken, erken
odenen bedelin hem negatif hem de pozitif nakit akislar1 olabilecegi ve itfa edilmis maliyet ile 6lgiilen
finansal bir yiikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu dogurmadan degistirildiginde, ortaya
¢ikan kazang 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 TMS 39’dan farkli
olarak enstriimanin kalan 6mrii boyunca yayilarak muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigi
anlamina gelmektedir.

TMS 28, “istiraklerdeki ve is ortakhklarindaki yatinmlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Sirketlerin
0zkaynak metodunu uygulamadigl uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi yatirimlarini,
TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

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

TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi
hesaplamasinin nasil dlgiilecegi ve muhasebelestirilecegi ile ilgili aciklama getirmektedir. Vergi
uygulamasi belirsizligi, bir girket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince kabul
edilir olup olmadiginin bilinmedigi durumlarda ortaya cikar. Ornegin, dzellikle 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 oranlari da dahil olmak iizere her durumda gegerlidir.

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

e Planda yapilan degisiklik, kiiclilme ve yerine getirme sonrasit donem i¢in; cari hizmet maliyeti ve
net faizi belirlemek i¢in gilincel varsayimlarm kullanilmast;

e Gecmis donem hizmet maliyetinin bir parcasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme, ya da
varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha once finansal tablolara almmamis olsa bile, fazla
degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang¢ ya da zararin finansal tablolara
alinmasi.

2015-2017 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonras1 yillik raporlama donemleri i¢in gegerlidir.
Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri icermektedir:

¢ TFRS 3, “Isletme Birlesmeleri”; kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha dnce edindigi
pay1 yeniden Olger.
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o TFRS 11, “Miisterek Anlagsmalar”; miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha
once edindigi pay1 yeniden 6l¢mez.

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

o TMS 23, “Borglanma Maliyetleri”; bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satiga hazir hale
gelmesi i¢in yapilan her bor¢lanmayi, genel bor¢lanmanin bir pargasi olarak degerlendirir.

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

- TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde 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:

e TFRS ve finansal raporlama ¢ercevesi ile tutarli 6nemlilik tanimi1 kullanimi
e Onemlilik taniminin a¢iklamasinin netlestirilmesi ve
e Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki baz1 rehberliklerin dahil edilmesi

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

- TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda gok ¢esitli uygulamalara izin veren TFRS
4’iin yerine gegmektedir. UFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine sahip yatirim
sozlesmeleri diizenleyen tiim igletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

a) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurumu (UMSK) tarafindan
yayinlanmis fakat KGK tarafindan yayimlanmamis standartlar ve degisiklikler:

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

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

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri s6zlesmelerinden hasilat’ standardi ile birlikte
erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin yerini alir ve
o6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar. Su anki TMS 17
kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu islem i¢in finansal kiralama
(bilanco i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrimi yapmak zorundalar.
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Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sozlesmeleri icin gelecekte
Odeyecekleri kiralama yiikiimliiliklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim hakkini
bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa dénemli kiralama islemleri ve diisiik degerli
varliklar i¢in bir istisna ongormiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler agisindan uygulanabilir.
Kiraya verenler i¢cin muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak UMSK ’nin kiralama islemlerinin
tanimini degistirmesinden otiirii (s6zlesmelerdeki igeriklerin birlestirilmesi ya da ayristirtlmasindaki
rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni standarttan etkileneceklerdir. En azindan yeni
muhasebe modelinin kiraya verenler ve Kkiralayanlar arasinda pazarliklara neden olacagi
beklenmektedir. TFRS 16’ya gore biz sozlesme belirli bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir
varligin kullanim hakkini ve o varligi kontrol etme hakkini iceriyorsa 0 sézlesme bir kiralama
sOzlesmesidir ya da kiralama islemi icermektedir.

Siket ilk olarak 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren TFRS 16 Kiralamalar standardini uygulamaya
baslamistir. Bunun yani sira, 1 Ocak 2019’dan itibaren diger bazi standart degisiklikleri de yiiriirliige
girmistir.

Ancak bu degisikliklerin, Sirket’in finansal tablolar1 lizerinde 6nemli bir etkisi bulunmamaktadir.

TFRS 16, kiracilar igin tek bir kiralama muhasebesi modelini getirmistir. Sonug olarak, Sirket, bir
kirac1 olarak, s6zkonusu varligi kullanim hakkini temsil eden kullanim hakk: varligi ve 6demekle
yiikiimliigli oldugu kira 6demelerini temsil eden kiralama bor¢larini finansal tablolarna almistir.
Kiraya veren acgisindan muhasebelestirme, 6nceki muhasebe politikalarina benzer sekildedir.

Sirket, TFRS 16’y1 ilk geciste tiim kolaylastirici hiikiimlerden yararlandigindan kullanim hakk1
varlig1r ve kiralama borcunun esit tutarda c¢ikmasiyla sonuglanan kismi geriye doniik yaklagimi
uygulamistir. Buna gore, 2018 igin TMS 17 ve ilgili yorumlar kapsaminda sunulan karsilastirmali
bilgiler yeniden diizenlenmemistir. Muhasebe politikalarindaki degisikliklerin detaylar1 asagida
aciklanmigtir.

i) Kiralama Tamm

Daha once, Sirket tarafindan s6zlesmenin baslangicinda bir s6zlesmenin kiralama islemi igerip
icermedigine TFRS Yorum 4 “Bir Anlagsmanin kiralama iglemi igerip igermediginin belirlenmesi "ne
gore karar verilmekte iken Sirket artik, bir sdzlesmenin kiralama islemi igerip icermedigini yeni
kiralama tanimina dayanarak degerlendirmektedir.

TFRS 16 uyarinca bir sézlesme uyarinca tanmimlanan varligin kullanimini kontrol etme hakkinin
belirli bir siire igin devredilmesi durumunda, bu sézlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da bir
kiralama islemini igermektedir.

TFRS 16'ya gegiste, Sirket, hangi islemlerin kiralama olarak siniflandirilmasiyla ilgili olarak eski
haliyle kiralama olarak tanimlanan sozlesmeleri kolaylastirict uygulamay1 kullanarak kiralama
tanimini karsilay1p karsilamadigini yeniden degerlendirmeksizin uygulamayi segmistir. Dolayistyla,
TFRS 16'y1 sadece daha once kira sozlesmeleri olarak tanimlanan sézlesmelere uygulamistir. TMS
17 ve TFRS Yorum 4’¢ gore kiralama i¢ermeyen sdzlesmelerin, bir kiralama iglemi igerip icermedigi
yeniden degerlendirilmemistir.

ii) Kirac1 Olarak

Sirket, bina kiralamaktadir. Kiraci olarak, Sirket daha 6nce kiralama igleminin, varligin miilkiyetine
sahip olmaktan kaynaklanan risk ve faydalarin tamaminin devredilip devredilmediginin
degerlendirilmesine dayali olarak faaliyet veya finansal kiralama olarak siniflandirilmis olmasina
karsin artik Sirket, TFRS 16 uyarinca, ¢ogu kiralamasi i¢in kullanim hakki varliklarini ve kiralama
bor¢larini finansal tablolarina almistir diger bir ifadeyle, bu kiralama islemleri finansal durum
tablosunda sunulmaktadir.
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Sirket, kullanim hakk: varliklarini 6zet finansal durum tablosunda ayr1 bir satirda “kullanim hakki
varliklar1” ad1 altinda sunmustur. Kullanim hakk: varliklarinin defter degerleri asagidaki gibidir:

Binalar Toplam
1 Ocak 2019 itibariyla 1.371.290 1.371.290
31 Aralik 2019 itibariyla 1.082.597 1.082.597

Sirket, kira yiikiimliiliklerini ise ‘“Bor¢lanmalar” icerisinde olacak sekilde finansal durum
tablosunda sunmustur.

a) Muhasebe politikasi

Sirket, kiralamanin fiilen basladigi tarihte kullanim hakki varligini ve Kira yiikiimliiliigiinii finansal
tablolaria alir. Kullanim hakki varligi, baslangicta maliyet degeri iizerinden olgiiliir ve sonradan
birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikliigii zararlar1 diisiilmiis ve kira yiikiimliiliigiiniin
yeniden 6l¢iimiine gore diizeltilmis maliyeti {izerinden olger.

Kiralamanin fiilen bagladigi tarihten sonra kiraci, kira yikimliligiiniin defter degerini, kira
yikiimliilligiindeki faizi yansitacak sekilde artirir ve defter degerini, yapilan kira 6demelerini
yansitacak sekilde azaltir. Kiralama siiresinde ve varligi satin alma opsiyonuna iligkin yapilan
degerlendirmede degisiklik olmasi durumunda ve kalinti deger taahhiidii kapsaminda ddenmesi
beklenen tutarlarda bir degisiklik olmasi ve endeks veya oranda meydana gelen bir degisiklik
sonucunda bu 6demelerde bir degisiklik olmasi durumlarinda yeniden 6lgiiliir.

Sirket, yenileme opsiyonlarini i¢eren bazi kira sézlesmeleri i¢in kira siiresini belirlemek i¢in kendi
yargisini kullanmistir.

Sirket’in bu tiir opsiyonlar1 uygulamak i¢in makul dl¢iide emin olup olmadiginin degerlendirilmesi,
kiralama stiresini etkiler; dolayisiyla bu husus muhasebelestirilen kiralama borglarinin ve kullanim
hakk1 varliklarinin tutarlarin1 6nemli dlgiide etkilemektedir.

b) Gegis

Daha once, Sirket, gayrimenkuliinii TMS 17 uyarinca faaliyet kiralamasi olarak siniflandirmustir.
Bina yer almaktadir. Gegis sirasinda, TMS 17 kapsaminda faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilan
kiralamalar igin, kira yiikiimliiliigii, geri kalan kira 6demelerinin kiracinin ilk uygulama tarihindeki
alternatif bor¢lanma faiz orani kullanilarak iskonto edilmis bugiinkii degeri iizerinden Sl¢iilmiistir.

Kullanim hakki varliklart her bir kiralama bazinda asagidaki gibi 6l¢iilmiistiir:

- [Ik uygulama tarihinden hemen &nce finansal durum tablosuna yansitilan, &n ddemesi yapilmis veya
tahakkuk etmis tiim kira 6demelerinin tutarina gore diizeltilmis olan kira yiikiimliiliigiine esit bir tutar
tizerinden.

- Sirket, daha dnce TMS 17 kapsaminda faaliyet kiralamasi olarak siiflandirilan kiralamasi igin
TFRS 16'y1 uygularken asagidaki kolaylastiric1 uygulamalar1 kullanmustir.

- Ik uygulama tarihinde kullanim hakk1 varligim 6lgerken baslangigtaki dogrudan maliyetleri dahil
edilmemistir.

- Sozlesmenin, sozlesmeyi uzatma veya sonlandirma secenekleri icermesi durumunda, kiralama
stiresi belirlenirken bunlara iligkin Sirket yonetimin yeni degerlendirmeleri kullanilmusgtir.
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TMS 17 uyarinca finansal kiralama olarak siniflandirilan kiralamalar i¢in, 1 Ocak 2019'daki kullanim
hakki varliginin ve kira yiikiimliiliigiiniin defter degeri, TFRS 16’nin uygulamaya baslamasindan
hemen 6nce TMS 17 uyarinca kiralanan varligin ve kira yiikiimliiliigliniin defter degeri {izerinden
belirlenir.

iii) Finansal tablolara etkisi
a) Gegis etkisi

Sirket, kiralama bor¢larim 6lgerken, 1 Ocak 2019 tarihindeki alternatif bor¢lanma oranini kullanarak
kiralama 6demelerini iskonto etmistir.

b) Cari donem etkisi

Baslangicta TFRS 16'nin bir sonucu olarak, daha 6nce faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilan ve
daha 6nce TMS 17 uyarinca finansal kiralama olarak siniflandirilan kiralamalar ile ilgili olarak Sirket,
31 Aralik 2019 tarihi itibariyle 1.082.597 TL kullanim hakki ve 1.079.487 TL kiralama yiikiimliliga
muhasebelestirmistir. Ayrica, TFRS 16 kapsamindaki kira sézlesmeleriyle ilgili olarak, Sirket faaliyet
kiralamasi gideri yerine amortisman ve faiz giderleri muhasebelestirmistir. 31 Aralik 2019 tarihinde
sona eren yil boyunca, Sirket bu kiralamalardan 288.693 TL degerinde amortisman gideri ve 128.283
TL faiz gideri muhasebelestirmistir.

2.3 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Gerekli olmasi veya Sirket’in finansal durumu, performansi veya nakit akiglari tizerindeki igslemlerin ve
olaylarin etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sunumu sonucunu doguracak
nitelikte ise muhasebe politikalarinda degisiklik yapilir. Muhasebe politikalarinda yapilan
degisikliklerin 6nceki donemleri etkilemesi durumunda, s6z konusu politika hep kullanimdaymis gibi
finansal tablolarda geriye doniik olarak da uygulanir. Sirket’in cari ddonemde muhasebe politikalarinda
bir degisiklik olmamustir.

Yeni bir TMS’nin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas1 degisiklikleri, s6z konusu
TMS’nin varsa, gecis hiikiimlerinde uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak uygulanmaktadir.
Herhangi bir gecis hitkkmiiniin yer almadigi degisiklikler, muhasebe politikasinda istege bagli yapilan
onemli degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulamakta ve onceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.

2.4 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

TMS/TFRS kapsaminda muhasebe tahminlerindeki degisiklik; bir varlik veya yabanci kaynagin defter
degerinin veya bunlarin cari durumunun saptanmasindan ve gelecekte beklenen fayda ve
yiikiimliiliikklerinin degerlendirilmesinden kaynaklanan, donemsel kullanim tutarinin degisimi nedeni ile
yapilmast gereken diizeltmeleri icerir. Yine TMS/TFRS kapsaminda muhasebe tahminlerindeki
degisiklikler, yeni bir bilgiden veya gelismeden kaynaklanir, dolayisiyla, hatalarin diizeltilmesi
anlamina gelmez.

TMS/TFRS kapsaminda hatalar, finansal tablo kalemlerinin taninmasi, Ol¢iilmesi, sunulmasi ve
aciklamasi sirasinda ortaya cikar. Eger finansal tablolar, dnemli bir hata veya isletmenin finansal
durumunu, finansal performansini veya nakit akislarini yanlis gostermeye yonelik dnemsiz de olsa
kasith yapilmis On bir hatayr igeriyorsa, muhasebe standartlarma uygun degildir. TMS/TFRS
kapsaminda cari donemde yapilan hatalar finansal tablolar onaylanmadan 6nce saptanirsa cari donemde
duzeltilmelidir. Ancak bazi durumlarda hatalar, sonraki donemlerde fark edilebilir ve bu durumda
TMS/TFRS kapsaminda ge¢mise yonelik hatalar karsilastirmali bilgilerde izleyen donemlere iligkin
finansal tablolarda diizeltilir.
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Sirket’in ilisikte sunulan finansal tablolarinda muhasebe tahminlerinde bir degisiklik ve/veya diizeltme
gerektiren hata bulunmamaktadir.

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, cari dénem finansal tablolar1
onceki donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin gosterimi veya
siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, 6nceki donem finansal tablolari
da buna uygun olarak yeniden siniflandirilir. Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle hazirlanan finansal
tablolarina TFRS 15 Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat standardinin etkisi bulunmamaktadir. Sirket, 1

Ocak 2018 tarihinde baslayan hesap doneminde TFRS 9 Finansal Araglar Standartini uygulamistir.

TFRS 9 Finansal Araglar Standardi uygulamasinda Sirket, siniflandirma ve 6l¢iim (deger distikliigi
dahil) degisiklikleri ile ilgili onceki donemlere iligkin karsilagtirmali bilgileri yeniden diizenlememesine
izin veren muafiyetten yararlanmistir. TFRS 9'un uygulanmasindan kaynaklanan finansal varliklarin ve
finansal ylikiimliiliklerin kayith degerindeki farkliliklar 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla gecmis yillar
karlari i¢erisinde muhasebelestirilmistir.

Sirket, KGK tarafindan yayimlanan “TFRS 16-Kiralama Islemleri” standardini cari dénemde ilk kez
uygulamaya baglamistir. “TMS 17-Kiralama Islemleri” yerine gegen anilan standardin gecis hiikiimleri
dogrultusunda, 6nceki dénem finansal tablolari ile tamamlayici notlar1 yeniden diizenlenmemistir.

2.05 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlart

Finansal tablolarin hazirlanmasinda Sirket yonetiminin, raporlanan varlik ve yiikiimliiliik tutarlarini
etkileyecek, bilango tarihi itibari ile muhtemel yiikiimliiliik taahhiitleri ve raporlama donemi itibariyle
gelir ve gider tutarlarini belirleyen varsayimlar ve tahminler yapmasi gerekmektedir. Gergeklesmis
sonuclar tahminlerden farkli olabilmektedir. Tahminler diizenli olarak gdzden gecirilmekte, gerekli
diizeltmeler yapilmakta ve gergeklestikleri donemde gelir tablosuna yansitilmaktadirlar.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde énemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve bilango
tarihinde var olan veya ileride gerceklesebilecek tahminlerin esas kaynaklar1 géz 6niinde bulundurularak
yapilan varsayimlar asagidadir:

a) Kidem tazminati yiikiimliiligii aktiieryal varsayimlar (iskonto oranlari, gelecek maas artislart
ve ¢alisan ayrilma oranlari) kullanilarak belirlenir (Not: 25).

b)  Sirket, sabit kiymetlerini dogrusal amortisman metoduyla faydali 6miir esasina uygun bir
sekilde amortismana tabi tutmustur. Beklenen faydali 6miir kalinti deger ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin her y1l gézden gegirilir ve tahminlerde bir
degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir (Not: 2.09.03, 2.09.04, 2.09.05).

c) Siipheli alacak karsiliklari, Sirket yonetiminin bilango tarihi itibariyle varolan ancak cari
ekonomik kosullar ¢ercevesinde tahsil edilememe riski olan alacaklara ait gelecekteki zararlari
karsilayacagimma inandig1 tutarlar1 yansitmaktadir. Alacaklarin deger diislikliigiine ugrayip
ugramadigr degerlendirilirken borglularin ge¢mis performanslari, piyasadaki kredibiliteleri ve
bilango tarihinden finansal tablolarin onaylanma tarihine kadar olan performanslari ile yeniden
goriisiilen kosullar da dikkate alinmaktadir. Bilango tarihi itibariyle ilgili karsiliklara ait bilgiler
Not:10’ da verilmistir.

d) Sirket, ertelenmis vergi hesabint TMS ve TFRS’ye uygun olarak yapmis ve finansal tablolara
yansitmistir (Not: 36).
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e) Stok deger distikligii ile ilgili olarak stoklarin fiziksel 6zellikleri ve ne kadar gegmisten geldigi
incelenmekte, teknik personelin goriisleri dogrultusunda kullanilabilirligi belirlenmekte ve
kullanilamayacak oldugu tahmin edilen kalemler i¢in karsilik ayrilmaktadir. Stoklarin net
gerceklesebilir degerinin belirlenmesinde de ortalama satis fiyatlarina iligkin  veriler
kullanilmaktadir.

f) Bu galigmalar sonucunda stoklarin net gergeklesebilir degerinin maliyet degerinin altinda kalmasi
durumunda stok deger diisiis karsilig1 ayrilmaktadir (Not.13).

g) Dava karsiliklar1 ayrilirken, sézkonusu davalarin kaybedilme olasiligi ve kaybedildigi taktirde
katlanilacak olan sonuglar Sirket hukuk miisavirlerinin  goriisleri dogrultusunda
degerlendirilmektedir.

h) Sirket Yonetimi elindeki verileri kullanarak en iyi tahminleri yapip gerekli gordiigii karsilig
finansal tablolara yansitmaktadir (Not.23).

TMS/TFRS kapsaminda muhasebe politikalari, finansal tablolarin hazirlanmasinda ve sunulmasinda
isletmeler tarafindan kullanilan belirli ilkeler, esaslar, gelenekler, kurallar ve uygulamalardir.

2.6 Onemli muhasebe politikalarinin ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmustir.
2.6.1 Gelir Kaydedilmesi

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat;

TFRS 15, hasilatin ne zaman ve hangi tutarda muhasebelestirilecegini belirlemek i¢in kapsamli bir
cerceve olusturmustur ve TMS 18 Hasilat, TMS 11 Insaat Sozlesmeleri ve ilgili yorumlarin yerini
almigtir. Yeni standart, mevcut TFRS’lerde yer alan rehberlikleri degistirip; miisteri ile yapilan
sozlesmeden dogan hasilatin ve nakit akislarmin niteligi, tutari, zamanlamasi ve belirsizligine iligskin
faydali bilgilerin finansal tablo kullanicilarina raporlanmasinda isletmenin uygulayacag: ilkeleri
diizenlemektedir. Standardin temel ilkesi, isletmenin miisterilerine taahhiit ettigi mal veya hizmetlerin
devri karsiliginda hak kazanmay1 bekledigi bedeli yansitan bir tutar {izerinden hasilati finansal tablolara
yansitmasidir.

Ozellikle, bu standart gelirin finansal tablolara alinmasina bes adimli bir yaklasim getirmektedir:

e 1. Adim: Miisteri sdzlesmelerinin tanimlanmasi

e 2. Adim: Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmasi

e 3. Adim: Islem bedelinin belirlenmesi

e 4. Adim: Sozlesmelerdeki islem bedelinin edim ytikiimliiliiklerine dagitim

e 5. Adim: Isletme edim yiikiimliiliiklerini yerine getirdiginde hasilatin finansal tablolara alinmasi

TFRS 15 uyarinca, isletme edim yiikiimliilikklerini yerine getirdiginde, bir baska deyisle, bir edim
yiikiimliiligii kapsaminda belirtilen mallarin veya hizmetlerin "kontrolii" miisteriye devredildiginde,
hasilat finansal tablolara alinmaktadir. TFRS 15 daha 6zellikli senaryolara yonelik ¢ok daha yonlendirici
rehber sunmaktadir. Buna ek olarak, TFRS 15 dipnotlarda daha kapsamli agiklamalar gerektirmektedir.
Sonradan yayinlanan TFRS 15'e Iliskin Aciklamalar ile edim yiikiimliiliiklerini belirleyen uygulamalara,
isletmenin asil veya vekil olmasinin degerlendirilmesi ve lisanslama uygulama rehberi de eklenmistir.
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TFRS 15 standardinin uygulamasinin, Sirket’in hasilati ve kérlar1 veya zararlar {izerinde dnemli bir
etkisi yoktur. Sirket, hasilatin, s6z konusu hizmetin kontrolii miisteriye aktarildiginda; diger bir ifadeyle,
hizmeti yerine getirdiginde ger¢eklesmektedir.

Faiz geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen 6mrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek
tahmini nakit girislerini s6z konusu varligin kayitl degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili
donemde tahakkuk ettirilir.

Yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
Gelirler, alinan veya alinabilecek bedelin gergege uygun degeri ile dlgiiliir. Gayrimenkul satiglarindan
elde edilen gelirler, risk ve faydalarin aliciya transfer edilmesi halinde kapsamli gelir tablosuna
kaydedilir.

2.6.2 Stok Degerlemesi

Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Stoklarin maliyeti,
tiim satin alma maliyetlerini, doniistirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi icin katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin doniistiirme maliyetleri, direkt iscilik
giderleri gibi, tretimle dogrudan iliskili maliyetleri kapsar. Bu maliyetler ayrica ilk madde ve
malzemenin mamule doniistiiriilmesinde katlanilan sabit ve degisken genel liretim giderlerinden
sistematik bir sekilde dagitilan tutarlar1 da igerir. Stoklarin maliyetinin hesaplanmasinda ortalama
maliyet yontemi uygulanmaktadir. Net gerceklestirilebilir deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan
tahmini satig fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ve satis1 gerceklestirmek icin yiiklenilmesi
gereken tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir.Sirket’in stoklari, ilk madde ve
malzeme, yardimc1 malzemeler, isletme malzemesi, ambalaj malzemesi, yari mamiil stoklari, mamul
stoklari, emtia ve diger stoklardan olusmaktadir.

2.6.3 Yatirum amacgh gayrimenkullerin gercege uygun deger dlgiimii

Yatirim Amagli Gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile olgiiliirler.
Baslangic muhasebelestirilmesi sonrasinda yatirrm amagli gayrimenkuller, bilango tarihi itibariyle
piyasa kosullarini yansitan gercege uygun deger ile degerlenirler. Yatirim amaglh gayrimenkullerin
gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar olustuklart donemde kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Kabul goren kriterlere uymasi durumunda
finansal durum tablosunda yer alan tutara, var olan Yatirim Amagli Gayrimenkuliin herhangi bir kismini
degistirmenin maliyeti dahil edilir. S6z konusu tutara, Yatirim Amagli Gayrimenkullere yapilan giinliik
bakimlar dahil edilmez.

Yatirim Amacli Gayrimenkullerin kullanim digi kalmalar1 veya satilmalar1 ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacagimnin belirlenmesi durumunda, finansal durum tablosundan
¢ikartilirlar. Yatirim amagh gayrimenkullerin satiglarindan dogan kar/zarar olustuklart donemde kar
veya zarar tablosunda gosterilir.

Yatirim Amagli Gayrimenkuller olas1 bir deger disiikliigiiniin tespiti amaciyla incelenir ve bu inceleme
sonunda Yatirim Amacli Gayrimenkullerin kayitl degeri, geri kazanilabilir degerinden fazla ise karsilik
ayirmak suretiyle kayith degeri geri kazanilabilir degerine indirilir. Geri kazanilabilir deger ilgili
Yatirim Amaclh Gayrimenkuliin mevcut kullanimindan gelecek net nakit akimlart ile net satis fiyatindan
yiiksek olani kabul edilir.
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Transferler, yatirim amach gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasina gore izlenen yatirim amaglhi gayrimenkullerden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini maliyet, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore
gosterilecek yatirim amagli bir gayrimenkule doniismesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin
gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

2.6.4 Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti lizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger disiikliigii karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gergeklestirmesi 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).

Duran Varlik Cinsi Tahmini
Ekonomik  Omiir
(Y1)
Demirbaslar 4-15
Tagitlar 5

Maddi duran varhigin kapasitesini genigleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatirim harcamalart maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali 6mri
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

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

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

2.6.5 Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar ve bilgisayar yazilimlarindan olugmaktadir. Bunlar, iktisap
maliyeti izerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 y1l olan tahmini faydali dmiirleri
iizerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir (Not 13).

2.6.6 Varliklarda deger diisiikliigii

Simirsiz 6mrii olan varliklar itfaya tabi tutulmazlar. Bu varliklar i¢in her yil deger diistikliigi testi
uygulanir. itfaya tabi olan varliklar icin ise defter degerinin geri kazanilmasinin miimkiin olmadig
durum veya olaylarin ortaya ¢ikmasi halinde deger diisiikliigii testi uygulanir. Varligin defter
degerinin geri kazanilabilir tutarin1 agsmasi durumunda deger diisiikligii karsihigr kaydedilir. Geri
kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiikk olanidir. Deger diisiikliigiiniin degerlendirilmesi i¢in varliklar ayrn
tanimlanabilir nakit akimlariin oldugu en diisiik seviyede gruplanir.
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Deger diisiikliigiine tabi olan finansal olmayan varliklar her raporlama tarihinde deger diisiikliigiiniin
olast iptali i¢cin gbzden gegirilir.

2.6.7 Bor¢lanma Maliyetleri

Borglanma giderleri genel olarak olustuklar tarihte giderlestirilmektedirler. Bor¢lanma giderleri, bir
varligin elde edilmesiyle, yapimiyla veya {retimiyle dogrudan iliskilendirilebiliyor ise
aktiflestirilmektedirler. Bor¢clanma giderlerinin aktiflestirilmesi, harcamalar ile bor¢lanma giderleri
gerceklestigi zaman baglar, ilgili varlik kullanima hazir hale gelene kadar devam eder. Bor¢glanma
giderleri, varliklarin amaglanan kullanimlarina hazir olduklar1 zamana kadar aktiflestirilmektedirler.
Borglanma giderleri, faiz giderleri ve bor¢lanma ile ilgili diger maliyetleri icermektedir. Sirket’in
ozellikli varliklarla ilgili olarak cari donemde aktiflestirdigi bor¢lanma maliyeti yoktur.

2.6.8 Finansal Araglar (TFRS 9 Finansal Araglar)

Nihai hali 19 Ocak 2017’de yayimlanan TFRS 9 “Finansal Araglar” Standardi, TMS 39 “Finansal
Araclar: Muhasebelestirme ve Olgme” standardindaki mevcut uygulamay: degistirmektedir. TMS
39°da yer alan finansal araglarin muhasebelestirilmesi, siniflandirilmasi, 6l¢iimii ve bilango dist
birakilmasi ile ilgili uygulamalar artik TFRS 9’a taginmaktadir. TFRS 9’un son versiyonu finansal
varliklardaki deger diisiikligiiniin hesaplanmasi i¢in yeni bir beklenen kredi zarar modeli’nin yani
sira yeni genel riskten korunma muhasebesi gereklilikleri ile ilgili giincellenmis uygulamalar da dahil
olmak iizere, asamali olarak yayimlanan TFRS 9’un 6nceki versiyonlarinda yayimlanan uygulamalari
da igcermektedir. TFRS 9, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir.

(i) Smmflandiriimasi ve Ol¢me - Finansal Varliklar

TFRS 9 Finansal Araglar standardina gore finansal varliklarin siniflandirilmasi ve dl¢limii, finansal
varligin yonetildigi is modeline ve sadece anapara ve anapara bakiyesine iliskin faiz 6demelerini
iceren sOzlesmeye dayali nakit akislarina bagli olup olmadigina gore belirlenmektedir.

TFRS 9, finansal varliklara iliskin ti¢ temel siniflandirma kategorisini icermektedir: itfa edilmis
maliyet (IEM), ger¢ege uygun deger diger kapsamli gelir (GUDDKG) ve gercege uygun deger kar
veya zarar (GUDKZ). Standart, mevcut TMS 39 standardinda yer alan, vadeye kadar elde tutulacak,
krediler ve alacaklar ile satilmaya hazir finansal varlik kategorilerini ortadan kaldirmaktadir.

Yeni simiflandirma kriterleri, kredileri, ticari alacaklar, bor¢clanma araglari, nakit ve nakit benzerleri
ile diger finansal varliklarin muhasebelestirmesine iliskin etkileri bulunmaktadir.

(il) Deger diisiikliigii - Finansal varliklar ve sozlesme varliklar

TFRS 9, TMS 39'da yer alan "gergeklesen zarar" modelini ileriye yonelik "beklenen kredi zarar1"
(BKZ) modeli ile degistirmektedir. Bu kapsamda gerceklesme olasiliklarina gore agirliklandirilarak
belirlenecek olan ekonomik faktorlerin BKZ'leri nasil etkiledigi konusunda oOnemli bir
degerlendirmeye ihtiya¢ duyulmustur.

Yeni deger diistikliigli modeli, itfa edilmis maliyet veya GUDDKG ile dlgiilen finansal varliklara,
(6zkaynaga dayali finansal araglara yapilan yatirimlar harig) ve soOzlesme varliklarina
uygulanmaktadir. TFRS 9 uyarinca, zarar karsiliklari asagidaki bazda 6l¢iilmiistiir;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay i¢inde olas1 temerriit olaylarindan kaynaklanan
BKZ’lerdir; ve

- Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen &mrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir.

18



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

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

Omiir boyu BKZ &l¢iimii, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk
muhasebelestirme anindan sonra 6nemli 6l¢iide artmast halinde uygulanir. Ilgili artisin yasanmadigi
diger her tiirlii durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin 6nemli Sl¢lide artmadigim tespit edebilir. Bununla
birlikte, 6miir boyu BKZ 6l¢limii (basitlestirilmis yaklagim), 6nemli bir finansman unsuru olmaksizin
ticari alacaklar ve sézlesme varliklari i¢in daima gecerlidir. Sirket, tiim grup sirketleri i¢cin 6miir boyu
BKZ 6l¢timiinii uygulamustir.

2.6.9 Pay Basina Kar / ( Zarar)

Pay bagina kar, net karin ilgili donem i¢inde mevcut paylarin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile
tespit edilir. Tiirkiye’de Sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklart
“bedelsiz pay” yolu ile arttirabilmektedirler. Pay basina kar hesaplanirken, bu bedelsiz pay ihraci,
cikarilmig paylar olarak sayilir. Dolayisiyla pay basma kar hesaplamasinda kullanilan agirlikli pay
adedi ortalamasi, paylarin bedelsiz olarak ¢ikarilmasini geriye doniik olarak uygulamak suretiyle elde
edilir.

2.6.10 Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar

Bilango tarihi ile bilangonun yayim i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya ¢ikan olaylar1 ifade eder. Bilango tarihi itibariyle s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin
yeni deliller olmasi veya ilgili olaylarin bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket
s0z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

Sirket; bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, tablolara
alman tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

2.6.11 Karsiliklar, Kosullu Varlik ve Bor¢lar

Sirket’in, ge¢mis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yiikiimliiliigliniin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin
yerine getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi
ve s0z konusu yiikiimliiliik tutarinin glivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi durumunda ilgili
yiikiimliiliik, karsilik olarak finansal tablolara alinir.

Sarta bagli yiikiimliiliikler, ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin
muhtemel hale gelip gelmediginin tespiti amaciyla siirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Sarta
bagh yiikiimliiliikk olarak isleme tabi tutulan kalemler icin gelecekte ekonomik fayda igeren
kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel hale gelmesi durumunda, bu sarta bagli
yiikiimliiliik, giivenilir tahmin yapilmadigi durumlar harig, olasiliktaki degisikligin meydana geldigi
donemin finansal tablolarinda karsilik olarak kayitlara alinir.

Sirket sarta bagl yiikiimliiliiklerin muhtemel hale geldigi ancak ekonomik fayda iceren kaynaklarin
tutart1 hakkinda giivenilir tahminin yapilamamasi durumunda ilgili ylikiimliiliigii dipnotlarda
gostermektedir.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan bir
veya daha fazla kesin olmayan olayin gergeklesip gerceklesmemesi ile teyit edilecek olan varlik, sarta
bagl varlik olarak degerlendirilir.

Ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeye girme ihtimalinin yiliksek bulunmasi durumunda sarta
bagl varliklar dipnotlarda agiklanir.
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Karsilik tutarinin 6denmesi icin kullanilan ekonomik faydalarin tamaminin ya da bir kisminin ii¢lincii
taraflarca karsilanmasinin beklendigi durumlarda tahsil edilecek olan tutar, bu tutarin geri

2.6.12 Iliskili Taraflar

Sirket’in iligkili taraflari, hissedarlik, s6zlesmeye dayali hak, aile iliskisi veya benzeri yollarla karsi
tarafi dogrudan ya da dolayli bir sekilde kontrol edebilen veya onemli derecede etkileyebilen
kuruluslar1 kapsamaktadir. Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, iist diizey yoneticiler
ve Yonetim Kurulu iiyeleri, aileleri ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagh Sirketler,
istirak ve ortakliklar iligkili taraflar olarak kabul ve ifade edilmislerdir.

Mliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da
yiikiimliilikklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir (Not 38).

Bu finansal tablolarin amact dogrultusunda ortaklar, iist diizey yoneticiler ve Yo6netim Kurulu iiyeleri,
aileleri ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagh Sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili
taraflar olarak kabul ve ifade edilmiglerdir.

2.6.13 Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Gelir vergisi gideri, cari vergi gideri ile ertelenmis vergi giderinin (veya gelirinin) toplamindan
olusur.

Cari vergi

Cari y1l vergi yiikiimliiliigii, donem karinin vergiye tabi olan kismi iizerinden hesaplanir. Vergiye tabi
kar, diger yillarda vergilendirilebilen veya indirilebilen gelir veya gider kalemleri ile
vergilendirilemeyen veya indirilemeyen kalemleri hari¢ tuttugundan dolay1, kar veya zarar tablosunda
belirtilen kardan farklilik gosterir. Sirket’in cari vergi yiikiimliiliigi bilango tarihi itibariyle
yasallagmis ya da 6nemli 6l¢iide yasallagmis vergi orani kullanilarak hesaplanmistir.

Ertelenmis vergi

Ertelenen vergi yiikiimliliigli veya varligi, varliklarin ve yiikiimliilikklerin finansal tablolarda
gosterilen tutarlar1 ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki gecici
farkliliklarin bilango yontemine gore vergi etkilerinin yasalagsmis vergi oranlar1 dikkate alinarak
hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenen vergi yiikiimliiliikleri vergilendirilebilir gegici farklarin
tiimii icin hesaplanirken, indirilebilir gegici farklardan olusan ertelenen vergi varliklari, gelecekte
vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla
hesaplanmaktadir. Serefiye veya isletme birlesmeleri disinda varlik veya yiikiimliiliiklerin ilk defa
finansal tablolara alinmasindan dolay1 olusan ve hem ticari hem de mali kar veya zarar etkilemeyen
gecici zamanlama farklarima iliskin ertelenen vergi ylikiimliiliigii veya varligi hesaplanmaz.

Ertelenen vergi yiikiimliiliikleri, Sirket’in gegici farkliliklarin ortadan kalkmasini kontrol edebildigi
ve yakin gelecekte bu farkin ortadan kalkma olasiliginin diisiik oldugu durumlar haricinde, bagh
ortaklik ve istiraklerdeki yatirimlar ve is ortakliklarindaki paylar ile iligkilendirilen vergilendirilebilir
gecici farklarin tiimii i¢in hesaplanir. Bu tiir yatirnm ve paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir
gecici farklardan kaynaklanan ertelenen vergi varliklari, yakin gelecekte vergiye tabi yeterli kar elde
etmek suretiyle bu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi ve gelecekte bu farklarin
ortadan kalkmasinin muhtemel olmasi sartiyla hesaplanmaktadir.
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Ertelenen vergi varliginin kayitli degeri, her bir bilancgo tarihi itibariyle gézden gegcirilir. Ertelenmis
vergi varliginin kayitl degeri, bir kisminin veya tamaminin saglayacagi faydanin elde edilmesine
imkan verecek diizeyde mali kar elde etmenin muhtemel olmadig1 6lgiide azaltilir.

Ertelenmis vergi varliklar1 ve yiikiimliilikkleri varliklarin gergeklesecegi veya yikiimliiliiklerin yerine
getirildigi donemde gecerli olmasi beklenen ve bilango tarihi itibariyle kanunlagmis veya onemli
Olclide kanunlagsmis vergi oranlart (vergi diizenlemeleri) {izerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
varliklar1 ve ylikiimliiliiklerinin hesaplanmasi sirasinda, Sirket’in bilango tarihi itibariyle varliklarinin
defter degerini geri kazanma ya da yiikiimliilikklerini yerine getirmesi i¢in tahmin ettigi yontemlerin
vergi sonuglart dikkate alinir.

Ertelenmis vergi varliklar1 ve yiikiimliiliikleri, cari vergi varliklariyla cari vergi yiikiimliiliiklerini
mahsup etme ile ilgili yasal bir hakkin olmasi veya s6z konusu varlik ve yiikiimliiliiklerin ayni vergi
mercii tarafindan toplanan gelir vergisiyle iligskilendirilmesi ya da Sirket’in cari vergi varlik ve
yiikiimliiliiklerini netlestirmek suretiyle 6deme niyetinin olmas1 durumunda mahsup edilir.

Dénem Cari ve Ertelenmis Vergisi

Dogrudan 6zkaynakta alacak ya da bor¢ olarak muhasebelestirilen kalemler (ki bu durumda ilgili
kalemlere iligkin ertelenmis vergi de dogrudan 6zkaynakta muhasebelestirilir) ile iligkilendirilen ya
da isletme birlesmelerinin ilk kayda alimindan kaynaklananlar haricindeki cari vergi ile doneme ait
ertelenmis vergi, kar veya zarar tablosunda gider ya da gelir olarak muhasebelestirilir. Isletme
birlesmelerinde, serefiye hesaplanmasinda ya da satin alanin, satin aliman bagh ortakligin
tanmimlanabilen varlik, yiikiimliiliik ve sarta bagl borglarinin gergege uygun degerinde elde ettigi
payin satin alim maliyetini asan kisminin belirlenmesinde vergi etkisi goz 6niinde bulundurulur.

Finansal tablolarda yer alan vergiler, cari dénem vergisi ile ertelenmis vergilerdeki degisimi
igermektedir. Sirket, donem sonuglar1 lizerinden cari ve ertelenmis vergi hesaplamaktadir.

Vergi Varlik ve Yiikiimliiliiklerinde Netlestirme

Odenecek kurumlar vergisi tutarlari, pesin 6denen kurumlar vergisi tutarlariyla iliskili oldugu igin
netlestirilmektedir. Ertelenmis vergi aktif ve pasifi de ayni sekilde netlestirilmektedir.

2.6.14 Emeklilik ve Kidem Tazminati Karsiig

Tirkiye’de gegerli is kanunlart geregi emeklilik ve kidem tazminati karsiliklar: ilisikteki finansal
tablolarda gergeklestikge karsilik olarak ayrilmaktadir. Giincellenmis olan TMS 19“Calisanlara
Saglanan Faydalar Standardi” uyarinca séz konusu tiirdeki 6demeler tanimlanmis emeklilik fayda
planlar1 olarak nitelendirilir.

Ekli finansal tablolarda kidem tazminati yiikiimliiligii, gelecek yillarda odenecek emeklilik
tazminatinin bilango tarihindeki degerinin hesaplanmas1 amaciyla enflasyon oranindan arindirilmis
uygun faiz orani ile iskonto edilmesi ile bulunan tutar olarak finansal tablolara yansitilmistir.
Emeklilik tazminat giderine dahil edilen faiz maliyeti faaliyet sonuglarinda kidem tazminati gideri
olarak gosterilmektedir.

2.6.15 Nakit Akws Tablosu

Nakit ve nakit benzeri degerler Finansal Durum Tablosunda maliyet degerleri ile yansitilmaktadirlar.
Nakit akis tablosu i¢in dikkate alinan nakit ve nakit benzeri degerler eldeki nakit, banka mevduatlar
ve likiditesi yiiksek yatirnmlari icermektedir. Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari
isletme, yatirnm ve finansman faaliyetlerine dayali bir bicimde siniflandirilarak raporlanir.
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Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari, Sirket’in esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akislarin1 gdsterir. Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akislari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (varlik
yatirimlar1 ve finansal yatinmlar) kullandigi ve elde ettigi nakit akiglarin1 gosterir. Finansman
faaliyetlerine iligkin nakit akiglari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandigi kaynaklar1 ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

2.6.16 Hisse senedi ihrag 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
¢ikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile gergege uygun degerleri arasindaki farki temsil eder.

2.6.17 Odenmis sermaye

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

2.6.18 Temettiiler

Sirket, temettii gelirlerini ilgili temettiiyli alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara
yansitmaktadir. Temettii borglart kar dagitimmin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde
yiikiimliiliik olarak finansal tablolara yansitilir. Sirket’in cari yilda dagittig1 temettii 2.768.016 TL dir.

2.6.19 Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Sirket Yonetimi’nin performansi degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek i¢in kullandig1
bilgileri igeren iki faaliyet boliimii bulunmaktadir. Bu stratejik boliimler ayni servisin hizmetini
vermesine ragmen, farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri igin
kaynak tahsisi ve performanslarina gore Sirket yoOnetimi tarafindan diizenli olarak gbzden
gecirilmektedir. Sirket’in faaliyet boliimleri olan Tiirkiye ve Almanya’da gayrimenkul yatirimlar
alaninda faaliyet gostermektedir.

2.6.20 Portfoy simrlamalarina uwyumun kontrolii

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: II, 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 Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.

3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Kasa 57.583 53.964

Banka 2.266.833 2.693.814

- Vadesiz mevduat 2.266.833 2.693.814
Kredi Kart1 Slipleri 5.000

2.329.416 2.747.778
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31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla bireysel nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve

nakit benzeri kalemler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Nakit ve nakit benzerleri 2.266.833 2.747.778

Eksi: Vadeli mevduat faiz tahakkuku - -

Nakit akim tablosundaki hazir degerler 2.266.833 2.747.778
Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden yabanci para dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Orijinal TL Orijinal TL

Tutan Karsihg Tutar Karsihig

Avro 7.981 53.079 13.845 83.458

Ingiliz Sterlini 944 7.344 1.787 9.401

ABD Dolar1 1.779 10.574 1.375 9.148

Suudi Arabistan Riyali 1.800 2.850 1.800 2.524

Toplam 73.847 104.531

Vadesiz Mevduat

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatlarin TL karsiliklarinin detaylari

asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Tiirk Liras1 2.262.539 2.636.822
Avro 2.637 48.238
ABD Dolar1 1.657 8.754
Toplam 2.266.833 2.693.814

Vadeli Mevduat

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in vadeli mevduati bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:

Bulunmamaktadir).
4 - FINANSAL VARLIKLAR

Kisa Vadeli Finansal Varliklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kisa vadeli finansal yatirimlari bulunmamaktadir.
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Uzun Vadeli Finansal Varhklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in bagli ortakliklarinin ve menkul

kiymetlerinin bilangodaki kayith degerleri agsagidaki gibidir:

Sahiplik 31 Aralik Sahiplik 31 Aralik
oram (%) 2019 oram (%) 2018
Deks Yatirim 99,81 52.178.556 77,40 49.214.693
Diger menkul kiymetler 0,18 96.000 0,76 96.000
Toplam 52.274.556 49.310.693
5 - FINANSAL BORCLAR
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Finansal bor¢clanmalar
Uzun vadeli kiralama iglemlerinin kisa vadeli kisimlari 128.283 -
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 17.931.057 10.080.220
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari 18.059.340 10.080.220
Uzun Vadeli Kiralama Islemleri 951.204 -
Uzun vadeli banka kredileri 25.991.530 20.314.843
Uzun vadeli finansal bor¢clanmalar 26.942.734 20.314.843
Toplam finansal bor¢clanmalar 45.002.074 30.395.063
Faiz Para  Orijinal TL
31 Arahk 2019 orani(%) birimi tutar karsihg
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 6,56 Avro 1.985.987 13.207.407
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 27,32 TL 4.723.650 4.723.650
Uzun vadeli banka kredileri 6,56 Avro 2.825.251 18.789.612
Uzun vadeli banka kredileri 27,32 TL 7.201.918  7.201.918
Toplam banka kredileri 43.922.587
Faiz Para Orjinal TL
31 Aralk 2018 oram (%) birimi tutar karsihgi
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

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla banka kredilerinin geri 6deme plani asagidaki

gibidir:
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
1 yila kadar 17.931.057 10.080.220
1-5y1l 25.991.530 20.314.843
43.922.587 30.395.063
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31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla kiralama islemlerinin 6deme sekli asagidaki gibidir:

31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
1 yila kadar 128.283 -
1-5 y1l 951.204 -

1.079.487 -

6 - TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar
) 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 34.686.904 30.166.434
Alacak senetleri 33.696.672 29.942.202
Ticari alacaklar 990.232 224.232
Siipheli ticari alacaklar 3.028.434 -
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (3.028.434) -
Miskili taraflardan ticari alacaklar (Not 25) 2.257.520 2.954.298
Toplam 36.944.424 33.120.732
Stipheli ticari alacaklara iligkin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
1 Ocak - (1.144.265)
Konusu kalmayan karsiliklar - 32.172
Doénem igi silinen - 1.112.093
Donem ig¢i ayrilan karsiliklar (1.356.189) -
TFRS 9 (1.672.245) -
31 Arahk (3.028.434) -
Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Alacak senetleri (*) 19.299.508 23.876.862
Toplam 19.299.508 23.876.862

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itbartyla alacak senetleri Sinpas I Modern Ambarli Projesi’ne iliskin on satis

bedellerinden olusmaktadir.

Kisa vadeli ticari borglar

31 Arahlik 2019 31 Arahk 2018
Mliskili olmayan taraflara ticari borglar 42.139.979 2.135.492
Saticilar 3.382.335 2.135.492
Borg Senetleri 36.895.968 -
Ortaklara Bor¢lar 1.861.676 -
Mliskili taraflara ticari borglar (Not 25) 13.439.580 6.256.235
Toplam 55.579.559 8.391.727
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Uzun vadeli ticari borclar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla uzun vadeli ticari bor¢lar1 bulunmamaktadir.

7- DIGER ALACAKLAR VE DiGER BORCLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger alacaklar1 asagidaki

gibidir:

Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralk 2019 31 Arahk 2018
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8.240 1.966.679
Diger ¢esitli alacaklar 8.240 1.966.679
Miskili taraflardan diger alacaklar (Not 28) 62.000 329.308
Toplam 70.240 2.295.987
Kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2019 31 Arahik 2018
Borg senetleri - 33.868.469
Diger ¢esitli borglar 58.000 1.084.011
Toplam 58.000 34.952.480
Uzun vadeli diger bor¢lar

31 Aralik 2019 31 Arahik 2018
Alinan depozito ve teminatlar 1.114.737 803.776
Toplam 1.114.737 803.776

8- PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELiRLER
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik ertelenmis gelirleri agagidaki gibidir:

Kisa vadeli ertelenmis gelirler
31 Aralik 2019

31 Arahk 2018

Alinan Siparis Avanslari(*) 20.158.463 -
Toplam 20.158.463 -
Uzun vadeli ertelenmis gelirler

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Alnan Siparis Avanslari(*) 96.570.571 94.078.294
Toplam 96.570.571 94.078.294

(*) 31 Aralik 2018 tarihi itbariyla alinan siparis avanslar1 Sinpas Is Modern Ambarl Projesi’ne iliskin 6n satis

bedellerinden olusmaktadir.
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Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Verilen siparis avanslari 35.723.417 29.069.332
Gelecek aylara ait giderler 261.217 135.520
Toplam 35.984.634 29.204.852

Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli pesin 6denmis giderleri

bulunmamaktadir.

9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller asagidaki gibidir:

31 Aralk 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amagli gayrimenkuller 405.858.840 347.366.864
Toplam 405.858.840 347.366.864

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle yatirim amacl gayrimenkuller {izerindeki toplam sigorta tutari

239.900.500 TL dir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu

asagidaki gibidir:
Gercgege
Uygun
01 Ocak Deger 31 Arahk
2019 Qlaveler Cikislar Degisimi 2019
Deposite Outlet Center 234.900.000 29.538.929 7.363.835 271.802.764
Celik& Tériin Is Merkezi 39.499.864 258.741 10.265.051 50.023.656
Celik&Ozer Is Merkezi 36.734.000 163.954 5.606.046 42.504.000
Celik& Tiiziin Is Merkezi 15.500.000 71766 2.111.002 17.682.768
Deposite Sosyal Tesisleri 20.733.000  8.124.426 (5.011.774) 23.845.652
347.366.864 38.157.816 20.334.160  405.858.840
Gercege
Uygun
01 Ocak Deger 31 Arahk
2018 Ilaveler Cikislar Degisimi 2018
Deposite Outlet Center 211.243.000 15.551.282 - 8.105.718 234.900.000
Celik&Toriin Is 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
Celik&Tiiziin Is Merkezi 14.088.000 - - 1.412.000  15.500.000
Deposite Sosyal Tesisleri 18.730.000 659.374 - 1.343.626  20.733.000
313.778.700 16.216.956 - 17.371.208 347.366.864
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31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Ekspertiz Ravi
Gayirmenkul Adi Degerleme Yontemi Rapor e
Tarini  Deger

Pazar Yaklasin ve Gelir Indirgeme
(Dogrudan Kapitalizasyon )

Pazar Yaklasin ve Gelir Indirgeme
(Dogrudan Kapitalizasyon )

Pazar Yaklasim ve Gelir Indirgeme
(Dogrudan Kapitalizasyon )

Pazar Yaklasim ve Gelir Indirgeme
(Dogrudan Kapitalizasyon )

Pazar Yaklasinmi ve Gelir Indirgeme
(Dogrudan Kapitalizasyon )

Deposite Outlet Center 07.01.2020 271.802.764

Celik& Tériin Is Merkezi 07.01.2020 50.023.656
Celik&Ozer Is Merkezi 07.01.2020 42.504.000
Celik&Tiiziin Is Merkezi 07.01.2020 17.682.768

Deposite Sosyal Tesisleri 07.01.2020 23.845.652

405.858.840

Deposite Outlet Center

Deposite Outlet Center, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, 480 ada 7 parselde kayithdir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 51.647 mz, ortak alanlar toplam insaat alan1 46.308 mz, toplam insaat alani
97.955 mzdir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Reel Gayrimenkul Degerleme
A.S.’nin 7 Ocak 2020 tarihli raporuna gore Deposite Outlet Center’in Pazar Yaklasimi ve Gelir
Indirgeme (Dogrudan Kapitalizasyon ) yontemine gére belirledigi gergege uygun degeri KDV harig
271.802.764 TL dir (31 Aralik 2018 : 234.900.000 TL). Yatirim amaglh gayrimenkul {izerinde 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 mz, ortak alanlar toplam alani 11.488 mz, toplam alan1 30.878 mzdir.
SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Danismanlik
ve Degerleme A.S’ nin 7 Ocak 2020 tarihli raporuna gore Celik&Toriin Is Merkezi’nin emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 50.023.656 TL’dir (31 Aralik
2018: 39.499.864 TL). Yatirim amacl gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Celik&Ozer Endiistri Merkezi

Celik&Ozer Is Merkezi, Istanbul ili, Kagithane ilgesi, 6868 ada 1 parselde kayithidir. Bina igi alan
12.590 mz, ortak alanlar toplam alan1 8.434 m2, toplam alani 21.024 mz'dir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan olan Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 7 Ocak 2020
tarihli raporuna gore Celik&Ozer Is Merkezi’nin emsal karsilastirma ydntemine gore belirledigi gercege
uygun degeri KDV hari¢ 42.504.000 TL’dir (2018: 36.734.000 TL). Yatirim amagli gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Deposite Sosyal Tesisleri

Deposite Sosyal Tesisleri, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, 479 ada 1 parselde kayithdir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 7.282 mz, ortak alanlar toplam insaat alan1 15.166 m2’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Reel Gayrimenkul Degerleme
A.S.’nin 7 Ocak 2020 tarihli raporuna gore Deposite Sosyal Tesisi’nin emsal karsilagtirma yontemine
gore gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 23.845.652 TL’dir (2018: 20.733.000 TL).
Yatirim amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Celik& Tiiziin Lojistik Merkezi

Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi, Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, 1821 parselde kayitlidir. Briit alam
bodrum katta 4.930 m? ve zeminde 3.500 m? olmak {izere toplam 8.430 m?'dir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan Reel Gayrimenkul Degerleme A.S’ nin 7 Ocak 2020 tarihli
raporuna gore Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi'nin emsal kargilastirma yontemine gore belirledigi
gercege uygun degeri KDV hari¢ 17.682.768 TL’dir (2018: 15.500.000 TL). Yatirim amach
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

10 - STOKLAR
31 Arahk 2019 31 Aralk 2018
Gelistirilmekte olan ve insaati devam eden
konut ingaat projeleri
Sinpas Is Modern Ambarli Projesi (*) 66.601.565 39.210.163
66.601.565 39.210.163

(*)  Istanbul ili, Beylikdiizii Ilcesi, 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 iligskindir. Projede sanayi, ticari veya depolama amagli yapilar insa edilmesi
planlanmaktadir. insa edilecek yapilarin %41'inin arsa pay1 karsiliginda arsa sahiplerine verilmesine, kalan
%359'unun ise Servet GYO uhdesinde birakilmasina karar verilmistir.

11- MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in Maddi Duran Varligi bulunmamaktadir.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren donemde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31.12.2019
01 Ocak 2019 Girisler Cikislar 31 Aralik 2019
Maliyet -
Demirbaglar 595.980 - - 595.980
Tagitlar 210.000 - - 210.000
Toplam 805.980 - - 805.980
01 Ocak 2019 Girisler Cikislar 31 Aralik 2019
Birikmis Amortisman
Demirbaglar 568.263 27.718 - 595.981
Tagitlar 209.999 - - 209.999
Toplam 778.262 - - 805.980
Net Defter Degeri 27.718 - - -
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31.12.2018
01 Ocak 2018 Girisler Cikislar 31 Aralik 2018
Maliyet
Demirbaslar 515.122 80.858 - 595.980
Tagitlar 210.000 - 210.000
Toplam 725.122 80.858 - 805.980
01 Ocak 2018 Girisler Cikiglar 31 Aralik 2018
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

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla maddi duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin bulunmamaktadir.

12- MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren donemlerde yazilim programlarindan olusan maddi
olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

01 Ocak 2019 Girisler Cikislar 31 Arahk 2019
Maliyet 60.187 9.665 69.852
Birikmis Itfa Paylar1 (29.893) (3.431) - (33.324)
Toplam 30.294 6.234 - 36.528

01 Ocak 2018 Girisler Cikislar 31 Arahk 2018
Maliyet 60.187 60.187
Birikmis Itfa Paylar1 (27.105) (2.788) - (29.893)
Toplam 33.082 (2.788) - 30.294

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, maddi olmayan duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin
bulunmamaktadir.

13- KULLANIM HAKKI VARLIKLARI

Binalar
1 Ocak 2019 itibariyle bakiye 1.371.290
Donem Amortismant (-) (288.693)
31 Aralik 2019 itibariyle bakiye 1.082.597

14 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglar agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
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Personele borglar 75.989 70.702
Odenecek Sosyal Giivenlik Kanunu (“SGK”) primleri 31.591 20.842
Toplam 107.580 91.544

15 - KISA VADELI KARSILIKLAR
i) Karsiliklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihi itibarryla kisa vadeli karsiliklar1 asagidaki gibidir:

Hesap Ad1 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Diger Kisa Vadeli Karsihklar 91.610 -
-Dava Karsilig1 91.610 -
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli

Karsiliklar 300.171 226.029
- izin Karsiliklar1 300.171 226.029
Toplam 391.781 226.029

ii) Kosullu Varlik ve Borglar
31 Arahk 2019

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, icra takibindeki alacaklar i¢in finansal tablolarda 3.028.434 TL Siipheli
Alacak Karsilig1 ayrilmistir.

Ayrica 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket aleyhine agilmis ve halen devam etmekte olan 5 adet dava
bulunmakta olup ile avukatlardan temin edilen yaziya gore, davalara iliskin olarak 91.610 TL tutarinda
dava karsilig1 ayrilmistir.

31 Arahk 2018

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile finansal tablolarda Siipheli Alacak Karsilig1 bulunmamaktadir. Ayrica

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile ayrilan dava karsilig1 bulunmamaktadir.

iii) Pasifte Yer Almayan Taahhiitler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Orjinal TL Orjinal TL

Tutar1 Karsihg Tutar1 Karsihg

Teminat senetleri TL 921.459 921.459 1.193.790 1.193.790
Teminat mektuplar: TL 226.254 226.254 999.613 999.613
Teminat ¢ekleri TL 290.000 290.000 422.750 422.750
Teminat ¢ekleri USD - - 77.370 407.038
Teminat mektuplart USD - - 6.480 34.091
Toplam 1.437.713 3.057.282

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla verilen teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
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Orjinal TL Orjinal TL

Tutan Karsihig Tutar1 Karsihd
Teminat mektuplar1 TL 3.108.500 3.108.500 3.500 3.500
Toplam 3.108.500 3.500

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla teminat/rehin/ipotek pozisyonu asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Sirket tarafmdap verilen )
Teminat-Rehin-Ipotekler (“TRI”)

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis

oldugu TR1’lerin toplam tutari 3.108.500 3.500
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil

edilen ortakliklar lehine vermis oldugu

TRi’lerin toplam tutar: - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi

amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin

amactyla vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar - -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari

i) Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar: - -

i) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger sirket

lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - -

iii)  C maddesi kapsamina Girmeyen 3. kisiler lehine

vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - -

TOPLAM 3.108.500 3.500

Sirket’in vermis oldugu Diger TRiK 'lerin Sirket Ozkaynaklari'na oran1 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle
% 0°dir. (31 Aralik 2018 tarihi itibariyle % 0).

16 - UZUN VADELI KARSILIKLAR

Sirket’in donem sonlari itibariyle Uzun Vadeli karsiliklar1 igerisinde yer alan Kidem Tazminat1 Kargiligi
asagida aciklanmustir.

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kidem Tazminati karsiliklar 246.337 158.013

Toplam 246.337 158.013
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Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiligii vardir.
Ayrica, halen yiirtirliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’1inc1 Maddesi hiikkmii geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yiikiimliliigi
bulunmaktadir. Emeklilik ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gegis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yili igin bir aylik maas tizerinden
6.730 TL (31 Aralik 2018: 5434 TL) tavanmna tabidir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Temmuz 2019 tarihinden itibaren gegerli olan 6.730 TL tavan tutar1 dikkate
almmustir (1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gecerli olan 5.001 TL). Kidem tazminat1 yiikiimliiligii
zorunluluk olmadigindan dolayr herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati yiikiimliliigi
sirketin calisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki olast ylikiimliiliigiin bugiinkii degerinin
tahminine gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, isletmenin yiikiimliiliiklerini
tamimlanmis fayda planlan 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” icerisinde muhasebelestirilmistir.

Ilisikteki finansal tablolardaki kidem tazminat: yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda, 31 Aralik 2019 ve
31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla kullanilan baglica istatistik temelli tahminler agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
[skonto orani %4,61 %4,69
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani %100 0095,24

Kidem tazminati karsiliginin 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla sona eren hesap donemlerindeki
hareketi agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
01 Ocak 158.013 109.645
Faiz Maliyeti 33.256 21.306
Hizmet Maliyeti 46.671 28.629
Aktiieryal Kayip/ (Kazang) 8.397 (1.567)
Odenen Tazminatlar - -
31 Arahk 246.337 158.013

17 - CARi DONEM VERGISIYLE iLGiLi VARLIKLAR VE DiGER DONEN VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklart
bulunmamaktadir.

Diger donen varhklar
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Personelden Alacaklar 19.461 -

Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 3.444.084 3.489.238
Personel ve is avanslari 8.437 21.981
Toplam 3.472.162 3.511.219
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18- DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in diger kisa vadeli yiikiimliiliikleri asagidaki gibidir:

Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Odenecek Vergi ve Harglar 1.546.998 636.008
Toplam 1.546.998 636.008

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in diger uzun vadeli yiikiimliiliikkleri bulunmamaktadir.

19 - OZKAYNAK
Odenmis sermaye

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in 6denmis sermayesi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Pay oram (%) Pay tutar1  Pay oram (%) Pay tutan
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 7,50 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
Omer Faruk Celik 3,60 1.873.210 1,02 529.350
Diger 7,58 3.943.819 6,42 3.337.679
Toplam 100 52.000.000 100 52.000.000

Pay senedi ihra¢ primleri
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Pay senedi ihra¢ primleri 2.092.708 2.092.708

Toplam 2.092.708 2.092.708

Borsa Istanbul Yénetim Kurulu'nun 11 Nisan 2013 tarihli toplantisinda alman 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 gérmeye baslamustir.

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 dzsermaye artis1 elde edilmistir. Ilgili artistan halka arz maliyetleri olan 1.367.292
TL ile 2.000.000 TL nominal bedel diigiildigiinde 2.092.708 TL hisse senedi ihra¢ prim kazanci
kayitlara alinmigtir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler
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31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, yasal
yedeklerden olugmaktadir.

Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulagincaya kadar yasal
donem karinin %51 oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin %5 ini
asan dagitilan karm %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini
asmadig1 siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

2011 y1li 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
2019 y1l1 kar1 yedek akce 146.569 -
Toplam 5.345.814 5.199.245

Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya Giderler

Sirket, 31 Aralik 2019 itibartyla kidem tazminati hesaplamasina iliskin olusan (5.994) TL
(2018: (24.423) TL aktiieryal kayip) tutarindaki aktiieryal kazanglarini, 1 Ocak 2013’ten itibaren gegerli
olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi uyarinca, diger kapsamli gelir veya giderler
altinda muhasebelestirmistir.

Kar dagitiim

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
dagitilmas1 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 dnceki doneme iliskin temettii dagitimini
gerceklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle paylart “eski” ve “yeni” seklinde ayrilan
anonim ortakliklardan, faaliyet sonucunda elde ettikleri donem karmdan temettii dagitacaklari,
hesaplayacaklari birinci temettiiyli nakden dagitmalar1 zorunlulugu getirilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar tizerinden 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 tamam dagitilacaktir.

SPK diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde donem
zarar1 olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.
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31 Arahk 31 Arahk
Hesap Adu 2019 2018
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler ve Giderler (5.994) (24.423)
Toplam (5.994) (24.423)

Gecmis Y1l Karlar1 diger gecmis yil karlarindan olugmaktadir. Sirket’in donem sonlari itibariyle Gegmis

Y1l Kar/Zararlar1 asagida agiklanmistir.

Hesap Adi 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Diger Ge¢mis Y1l Kar / (Zararlari) 298.773.728 273.300.222
Toplam 298.773.728 273.300.222
20 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Kira gelirleri
Deposite Outlet Center 21.741.129 19.001.572
Celik Toriin Is Merkezi 3.466.904 3.187.071
Celik Ozer Is Merkezi 2.180.696 1.969.616
Celik Tiiziin Endiistri Merkezi 1.713.147 1.969.616
29.101.876 25.657.861
01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Kira maliyeti
Deposite Outlet Center (3.728.573) (2.173.677)
Celik Tériin Is Merkezi (317.921) (381.106)
Celik Ozer s Merkezi (221.999) (373.041)
Celik Tiiziin Endiistri Merkezi (210.906) (235.784)
Toplam (4.479.399) (3.163.608)
Briit Kar 24.622 477 22.494.253

21 - PAZARLAMA SATIS DAGITIM GiDERLERi, GENEL YONETIM GiDERLERI,

ARASTIRMA VE GELiSTIiRME GiDERLERI

01.01.2019 01.01.2018
Genel yonetim giderleri 31.12.2019 31.12.2018
Personel giderleri (2.123.531) (1.701.496)
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler (1.039.309) (884.407)
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Bagis ve yardim giderleri (897.640) (750.000)
Kira giderleri (167.276) (607.868)
Amortisman ve itfa giderleri (319.845) (282.001)
Vergi, resim ve harg giderleri (49.273) (13.276)
Diger (122.472) (190.882)
Toplam (4.719.346) (4.429.930)
01.01.2019 01.01.2018
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri 31.12.2019 31.12.2018
Reklam giderleri (4.954.652) (1.071.051)
Toplam (4.954.652) (1.071.051)
22 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER
01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Kira maliyetleri (4.479.399) (3.163.608)
Personel giderleri (2.123.531) (1.701.496)
Reklam giderleri (4.954.651) (1.071.051)
Disardan saglanan fayda ve hizmetler (1.039.309) (884.407)
Bagis ve yardim giderleri (897.640) (750.000)
Kira giderleri (167.276) (607.868)
Amortisman ve itfa giderleri (319.845) (282.001)
Vergi, resim ve harg giderleri (49.273) (13.276)
Diger (122.472) (190.882)
Toplam (14.153.397) (8.664.589)

23 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yilllara ait esas faaliyetlerden gelir ve giderler asagidaki

gibidir:

01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018

Esas faaliyetlerden diger gelirler
Ticari faaliyetlerden alacak/borglar kur farki geliri  2.289.678 3.797.376
Konusu kalmayan karsiliklar - 121.339
Diger gelirler - 1.605.770
Toplam 2.289.678 5.524.485
01.01.2019 01.01.2018
Esas faaliyetlerden diger giderler 31.12.2019 31.12.2018
Karsilik giderleri (3.266.127) (61.537)
Kur farki giderleri (4.387.644) -
Diger giderler (1.603.561) (22.627)
Toplam (9.257.332) (84.164)
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24 — YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIiRLER

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait yatirim faaliyetlerinden gelirler asagidaki
gibidir:

01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 45.478.299 17.371.208
Toplam 45.478.299 17.371.208

25 - FINANSMAN GELIR / GIDERLERIi

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman gelirleri bulunmamaktadir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

01.01.2019 01.01.2018
Finansal giderler 31.12.2019 31.12.2018
Kur farki giderleri (2.977.975) (8.986.096)
Faiz giderleri (5.509.036) (1.642.990)
Hisse senedi satis zararlari - (773.239)
Toplam (8.487.011) (11.402.325)

26 — GELIR VERGISI

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 iliskin herhangi bir vergi
yiikiimliiligii mevcut degildir.

27 - PAY BASINA KAZANC/(KAYIP)

Pay bagina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari dénem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Pay basina kazancin, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona
eren donemlere iliskin hesaplamas1 agagidaki gibidir

01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Net donem kari/zarari 44.972.113 28.402.476

38



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

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

Agirlikli ortalama hisse adedi 52.000.000

52.000.000

Pay basina kazang 0,8648

0,5462

28 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI

Iliskili taraflardan kisa vadeli ticari alacaklar

31.12.2019 31.12.2018

Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S. 771.480 -
S.S. Giyim Sanatkarlar1 K.S.S Yap1 Kooparatifi 769.054 743.066
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Tic. A.S. (“Miilk Gayrimenkul”) 374.943 268.498
Cumhur Aydin T6riin 125.892 119.870
Celik & Ozer Is Merkezi Yonetimi 83.448 -
OSWE 72.936 30.102
Seranit Granit Seramik San. ve Ticaret A.S. 22.066 -
Ozer Gayrimenkul Yatirim ve Degerlendirme A.S. 20.007 -
Ha Uluslararas1 Yatirim Gayrimenkul insaat Enr.Ort.A.S. 17.694 -
Deks Yatirim - 1.076.698
Anadolu Sinerji Ins. Taah. ve Tic. A.S - 662.367
Diger - 53.697
Toplam 2.257.520 2.954.298

(*)  Miilk Gayrimenkul, Sirket’in sahip oldugu Deposite Outlet Center, Celik&Tériin is Merkezi, Celik&Ozer
Is Merkezi, Celik&Tiiziin Is Merkezi ve Deposite Sosyal Tesisleri’nin isletmeciligini yapmaktadar.

Iliskili taraflara kisa vadeli ticari bor¢lar

31.12.2019 31.12.2018
Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Tic. A.S. 2.901.314 -
Avni Celik (¥) 2.583.864 2.028.864
Deks Lojistik ve Yatirim A.S. 2.352.494 -
Ayse Sibel Celik (*) 2.313.185 2.313.179
Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1.788.192 1.033.509
Anadolu Sinerji Ins.Taah. ve Tic.A.S. 958.607 -
Ahmet Celik 279.545 -
Seranit Granit Seramik San. ve Ticaret A.S. 131.548 -
Sinpas Holding A.S. 108.093 87.094
Ercivelek Avukatlik Biirosu 18.896 20.027
S.S. Giyim Sanatkarlar1 K.S.S Yap1 Kooparatifi 3.841 -
Simgen Yap1 A.S. - 770.730
Diger - 2.832
Toplam 13.439.580 6.256.235

(**)  Sirket, 14 Agustos 2014 tarihli yonetim kurulu karari ile Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli Mahallesi,
479 ada, 1 parselde kayitli olan 6.786 m? alanl arsa tizerinde 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.

Mliskili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar

31.12.2019
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Deks Yatirim A.S. (*) 62.000 329.308

Toplam 62.000 329.308

(*) Sirketimiz ve Deks Yatirim tarafindan Sirket olarak disaridan alinan bazi hizmetlerin (YMM,
bagimsiz denetim, hukuk vb.) bedelleri dncelikle Sirketimiz tarafindan karsi tarafa 6denmekte ve
ardindan Deks Yatirim payina diisen tutarlar Sirketimiz tarafindan Deks Yatirim’a yansitilmaktadir.
Deks Yatirim’m ilgili “Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar” tutari, Sirketimize 6demesine kadar olan

donemde, Sirketimizin Deks Yatirim’dan alacagi olarak raporlanmaktadir.

Iliskili taraflardan ahslar 31.12.2019 31.12.2018
Sinpas Yap1 Endiistrisi A.S. 4.322.650 -
Anadolu Sinerji Insaat Taahhiit ve Ticare A.S. 2.505.001 4.457.263
Miilk Gayrimenkul 1.842.359 1.423.531
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. 1.341.926 -
Avni Celik 615.000 -
Ahmet Celik 279.545 -
Ayse Sibel Celik 227.912 -
Seranit Granit Seramik San. Ve Ticaret A.S. 196.752 220.180
Halit Serhan Ercivelek-Ercivelek Avukatlik Biirosu 177.007 35.280
Sinpas Holding A.S. 80.507 65.816
Sinpas Is Modern E-H Blok Yéneticiligi 791 10.950
Sinpas GYO - 1.257.374
Toplam 11.589.450 7.470.394
iliskili taraflara yapilan satiglar 31.12.2019 31.12.2018
Miilk Gayrimenkul 32.783.957 25.675.237
Sinpas Yap1 Endiistrisi A.S. 21.193.185 -
Deks Yatirim A.S. 478.870 943.692
Oswe Real Estate GMBH 62.723 65.949
Seranit Granit Seramik San. ve Ticaret A.S. 20.222 -
Anadolu Sinerji Ins.Taah. ve Tic.A.S. 16.152 -
Sinpag GYO 18.817 20.160
Ha Uluslararas1 Yatirim Gayrimenkul insaat Enr.Ort.A.S. 644 -
Celik & Ozer Is Merkezi Yonetimi - 472.558
Simgen Yap1 Endiistri A.S. - 109.145
Diger - 14.350
Toplam 54.574.571 27.301.091
Ust diizey yoneticilere saglanan fayda ve haklar

01.01.2019 01.01.2018

31.12.2019 31.12.2018
Ust yonetime saglanan faydalar 1.197.787 938.050
Toplam 1.197.787 938.050

29 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
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Bu not, agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldigi riskler, Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olemek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

kredi riski,
likidite riski
piyasa riski
doviz kuru riski
operasyonel risk
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Kredi riski

Kredi riski, karsi tarafin {izerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak
tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir. 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in
kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

FINANSAL ARAC TURLERI iTIBARIYLE MARUZ KALINAN KREDi TURLERI

Alacaklar Bankalardaki
31 Arahk 2019 Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Dip  Mevduatve  pjp
Kredi Kart1
iliskili Diger Mliskili Diger Not Slipleri Not
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) 2.257.520  55.658.657 62.000 8.240 10-11 2.271.833 6
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - 1.437.713 - - - - -

A. Vadesi gecmemis yada deger diisiikliigiine ugramams finansal tablolarin net
defter degeri 2.257.520  55.658.657 - 8.240 10-11 2.271.833 6

B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya deger

diisiikliigiine ugrams sayilacak finansal varhiklarin defter degeri

C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varhklarin net defter degeri - - - - -
- Teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varhklarin net defter degerleri - 17.511.257

- Vadesi Gegmis (briit defter degeri) - (17.511.257) - - 10-11 - -
- Deger Diistikliigii (<) - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi Gegmenmis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger Diisiikliigii (<) - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -

E. Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - -

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis herhangi bir varligi bulunmamaktadir.
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Alacaklar Bankalardaki
i o o . Mevduat ve .
31 Aralik 2018 . Ticari Alacaklar . Diger Alacaklar Dip Kredi Karts Dip
iskili Diger iskili Diger Not Slipleri Not
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) 2.954.298 54.043.296 329.308 1.966.679  10-11 2.693.814
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi 3.057.282 -

A. Vadesi gecmemis yada deger diisiikliigiine ugramams finansal tablolarin net
defter degeri 2.954.298 54.043.296

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya deger
diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varhiklarin defter degeri

1.966.679  10-11 2.693.814

C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varhklarin net defter degeri
- Teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varhklarin net defter degerleri - -

- Vadesi Ge¢mis (briit defter degeri) - - - - 1011 -
- Deger Diisiikliigii (-) - - - - 10-11 -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - -
- Vadesi Gegmemis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger Diisiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - -

E. Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - -

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Sirket’in vadesi ge¢gmis ancak deger diisiikliigline ugramamis herhangi bir varligi bulunmamaktadir.
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Likidite riski

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

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibartyla sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit
cikiglarint gostermektedir.

31 Arahk 2019
Sozlesme
Uyarinca 3 Aydan i i
Beklenen Vadeler Defter Nakit Kisa 12 Ay -5l
Cikislar
Degeri Kisa () Kisa (I) Arasi (II)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri 43.922.587 43.922.587 3.383.405 14.547.652 25.991.530
Kiralama Islemlerinden Bor¢lar ~ 1.079.487 1.079.487 128.283 - 951.204
Ticari Borglar 29.736.903 29.736.903 29.736.903 - -
Diger Borglar 27.015.394 27.015.394 58.000 - 26.957.394
31 Arahk 2018
Sozlesme
Defter  Uyarimnca Nakit 3 Aydan 3-12 ay 1-5yl
Beklenen Vadeler Degeri Cikiglar Toplami ~ Kisa(I)  Arasi(I) Arasi (III)
(1+11+111)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri 30.395.063 30.395.063 10.080.220 - 20.314.843
Ticari Borglar 8.391.727 8.391.727 8.391.727 - -
Diger Borglar 803.776 803.776 - - 803.776
Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini etkileme
riskidir.

Doviz kuru riski

Sirket, ¢cok sayida para birimi ile yaptig1 operasyonlari 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 Tiirk Lirasi’na karsi pozisyonlarinin toplam 6zkaynak tutarina
oranlari belli sinirlar i¢inde tutulmaya ¢alisilmaktadir.
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Sirket baslica Avro ve ABD Dolar1 cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin dngoriillemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in
mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaistir.

Yabanci para pozisyonu

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

Asagidaki tablo 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlart TL cinsinden asagidaki

gibidir:

ABD ingiliz Arabistan TL

Avro Dolar1 _ Sterlini Riyali Karsihig
Doénen Varhklar
Parasal finansal varliklar 15.902 1.781 944 1.800 126.530
Ticari alacaklar 10.966 - - - 72.929
Diger - - - -
Toplam varhklar 26.867 1.781 944 1.800 199.459
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (1.770) - - - (11.778)
Finansal yikiimlilikler (1.717.593) - - - (11.423.021)
Diger borglar (36.602) - - - (243.426)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yikiimliliikler (2.946.630) - - - (19.596.855)
Parasal Olmayan Diger Yiik. - (29.329) - - (174.219)
Toplam Yiikiimliiliikler (4.702.594) (29.330) - - (31.449.299)
Net bilanco pozisyonu (4.675.727) (27.549) 944 1.800 (31.249.841)
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Asagidaki tablo 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1 TL cinsinden asagidaki
gibidir:

Suudi
ABD  Ingiliz Arabistan TL

Avro Dolar1  Sterlini Riyali karsihig
Donen Varhklar
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
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 bilanc¢o pozisyonu (9.218.974) (30.098) 1.375 1.800 (55.718.647)

Asagidaki tablo, Sirket’in ABD Dolar1, Avro ve diger kurlardaki %10’luk degisime olan duyarliligin
gostermektedir. Bu tutarlar ABD Dolari’'nin ve Avro’nun TL karsisinda %10 oraninda deger
artiginin/azalisinin kapsamli gelir tablosundaki etkisini ifade eder. Bu analiz sirasinda tiim degiskenlerin
ozellikle faiz oranlarinin sabit kalacag1 varsayilmstir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla doviz kuru duyarlilik analizi tablolar1 asagida
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gosterilmistir:
Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paranin Yabanci paramin  Yabanci paranin  Yabanci paranin

31 Arahik 2019 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

ABD Dolari net varlik/yiikiimliliga (16.365) 16.365 - -

ABD Dolari riskinden korunan kisim - - - -
ABD Dolar1 Net Etki (16.365) 16.365 - -
Avro kurunun %10 degigmesi halinde

Avro net varlik/yiikiimliligi (3.109.639) 3.109.639 - -

Avro riskinden korunan kisim - - - -
Avro Net Etki (3.109.639) 3.109.639 - -
GBP kurunun %10 degismesi halinde

GBP net varlik/yiikimliligi 734 (734) - -

GBP riskinden korunan kisim - - - -
GBP Net Etki 734 (734) - -
SAR kurunun %10 degismesi halinde

SAR net varlik/ytikimliligii 285 (285) - -

SAR riskinden korunan kisim - - - -
SAR net Etki 285 (285) - -

Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paranin Yabanci paranin  Yabanci paranin  Yabanci paranin

31 Arahk 2018 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

ABD Dolari net varlik/yiikiimliiliiga (15.835) 15.835 - -

ABD Dolari riskinden korunan kisim - - - -
ABD Dolar1 Net Etki (15.835) 15.835 - -
Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varlik/yiikiimliligi (5.557.198) 5.557.198 - -

Avro riskinden korunan kisim - - - -
Avro Net Etki (5.557.198) 5.557.198 -
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Faiz oran riski

31 Aralilik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in finansal yiikiimliliikleri, Sirket’i faiz
orani riskine maruz birakmamaktadir. Sirket’in finansal yiikiimliiliikleri sabit faizli bor¢lanmalardir,
degisken faizli finansal yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir.

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir igletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gozetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimliiliilk/6zkaynak oranin1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermaye yapisin1 korumak veya yeniden diizenlemek i¢in Sirket ortaklara 6denecek temettii tutarini
belirlemekte, yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve borglanmayi azaltmak igin varliklarini satabilmektedir.

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Toplam Borglar 220.776.101 169.732.934
(-) Nakit ve nakit benzerleri (2.329.416) (2.747.778)
Net Bor¢ 218.446.685 166.985.156
Ozkaynaklar 404.850.614 360.970.228
Toplam Kaynaklar 623.297.299 527.955.384
Net Bor¢ /Toplam Kaynaklar Oram 35% 31%

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

Operasyonel risk

Kredi, piyasa ve likidite gibi digsal riskler haricinde, Sirket’in siirecleri, calisanlari, teknoloji ve altyapi
gibi ¢esitli sebeplerden olusabilecek dogrudan ve dolayli riskleri ifade eden ve yasal diizenleyicilerin
zorunluluklarindan olusan risklere operasyonel risk denir. Operasyonel risk Sirket’in faaliyetlerinden

olusmaktadir.

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

e Islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesini iceren uygun gorev dagilimlar,
e Islemlerin mutabakati ve kontrolii,

e Yasal ve diger diizenleyicilerin zorunluluklarina uygunluk,

e Islem ve kontrollerin dokiimantasyonu,

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

e Acil durum planlarinin gelistirilmesi

48



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL

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

e Egitim ve mesleki gelisim
e Etik ve is standartlar

o FEtkili olabilecek alanlarda sigortalarin da dahil olabilecegi riski azaltici 6nlemler.
30 - FINANSAL ARACLAR
Finansal varhklar

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

Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalari nedeniyle ticari borglarin kayitli degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu
varsayilmaktadir.

Gergege uygun deger ile olciime iliskin siniflandirma

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Ac¢iklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden Olgiilerek gdsterilen finansal araglarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin 6nemini yansitan bir sira dahilinde siniflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin go6zlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gézlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gézlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarinin
kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalari ortaya
¢ikarmaktadir.

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

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

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

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

Bu gercevede gergege uygun degerleri iizerinden 6l¢iilen varlik ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Yatirim amach gayrimenkuller:

Yatirim amagh gayrimenkuller - 405.858.840 - 405.858.840
Toplam - 405.858.840 - 405.858.840
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31 Aralik 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

31 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

- Sirketimizin dolayl istiraki olan Oswe Real Estate GMBH (Oswe) vasitasiyla 2014 yilinda yatirim
yaptig1, 242.399 m2 arsa iizerinde 291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amach
kullanilan binalardan olusan tasinmazlarin yaklagik 107.000 m2 arsa tizerinde 183.000 m2 ofis ve depo
alanindan olusan kisminin 177.000.000 Euro bedelle satisi i¢in alici firma ile noter huzurunda sézlesme
imzalanmustir. Satis bedelinden 1.500.000 Euro'luk kismi Oswe'nin banka hesabina, 4.750.000 Euro'luk
kismi ise noter emanet hesabina Alici tarafindan 6denmistir.

- Sirketimizin, hisselerinin %100 'ne sahip oldugu istiraki durumundaki Deks Yatirrm A.S. ile
kolaylastirilmis usulde birlesme islemlerine iligkin 30.09.2019 tarihli finansal tablolarin esas alinmasi
ile ilgili olarak 15.11.2019 tarihinde Y 6netim Kurulu’muz karar almustir.

32 - EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin
16. maddesi wuyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 0zet 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 iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmugtir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portfoy sinirlamalarina iliskin bilgiler, 31 Aralik 2019

ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla ilisikteki gibidir ve bu simirlamalara iligkin oranlar tabloda
gosterilmigtir.
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Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 2.329.416 2.747.778
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a) 472.460.405 386.577.027
C Istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 52.274.556 49.310.693

Iligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) 62.000 329.308

Diger varhklar 98.499.798 91.738.356
D Toplam Varhklar (Aktif Toplam) 111-48.1 Teblig Md.31 625.626.175 530.703.162
E Finansal borglar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 43.922.587 30.395.063
F Diger finansal yiikiimliilikkler 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglar1 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
H [liskili taraflara borglar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) -
I Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 404.850.614 360.970.228

Diger kaynaklar 176.852.974 139.337.871
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 625.626.175 530.703.162

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler Tlgili 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 hesabi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 2.329.416 2.747.778
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  Atl tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
Cl  Yabanci 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 3.108.500 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 araglari yatirimlarinin toplam 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) - -
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DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Portfoy Simirlamalar:

ilgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki Dénem

Asgari/Azami Oran

1

A wnN

o0 ~N OOl

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar
Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler
Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari
Atil tutulan arsa/araziler
Isletmeci sirkete istirak
Bor¢lanma sinirt
Doviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/6zel cari-katilma hesabi ve TL
cinsinden vadeli mevduat/katilma hesab1
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami

111-48.1 Teblig Md
111-48.1 Teblig Md
111-48.1 Teblig Md

111-48.1 Teblig Md
111-48.1 Teblig Md
111-48.1 Teblig Md
111-48.1 Teblig Md

111-48.1 Teblig Md
111-48.1 Teblig Md

. 22/(e)
. 24/(a),(b)
. 24/(b)

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

. 24/(b)
.22/(1)

%75,52
%8,73

%10,85

%0,37

%72,84
%9,81

%8,42

%0,52

Azami %10
Asgari %51
Azami %49

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

Azami %10
Azami %10
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