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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
Servet Gayrimenkul Yatirmm Ortakligy A.S. Genel Kurulu'na
A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakli: A.S.’nin (“Sirket”) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup”
olarak anilacaktir) 31 Aralik 2017 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap
dénemine ait; konsolide kir veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar degigim
tablosu ve konsolide nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere
finansal tablo dipnotlaridan olusan finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, iligikteki konsolide finansal tablolar Grup’un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini Tiirkiye
Muhasebe Standartlari’'na (“TMS”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bi¢imde
sunmaktadir.

2,  Goriisiin Dayanag:

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (*KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarr’nin bir par¢asi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimzz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine {ligkin Sorumluluklar:”
boliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmigtir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriigiimiiziin olugturulmasi icin yeterli ve uygun
bir dayanak olugturduguna inantyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
BJK Plaza, Stileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Besiktas 34357 Istanbul - Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, WWW.DWC.COM.IT  Mersis Numaramiz 0-1460-0224-0500015
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3. Kilit Denetim Konular1

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iligkin goriiglimiiziin olusturulmasinda ele
alinnig olup, bu konular hakkinda ayri bir goriig bildirmiyoruz.

Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindign

Yatirim amagh gayrimenkullerin
ger¢ege uygun degerlerinin
belirlenmesine iliskin yapilan
degerleme calismalar

Dipnot 2 ve 1{)’da bt_alirtillfi 11 lizere, Grugp
yatirim amach gayrimenkullerini gergege uygun
degerinden 1;;1u%asebelegtirmektegir.gzu Are):hk
2017 tarihi itibartyla yatirim amach
gayrimenkuller, Grup 'un toplam varliklarinin
% 86’s1n1 olusturmakta olup toplam degeri
657.084.276 TL dir,

31 Aralik 2017 tarihi itibanyla yatirim amagh
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gergege uygun
degerleri; Grup yonetimi tarafindan
degerlendirilmis olup, s6z konusu degerler
finansal tablolarda yatirim amach
gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerleri
olarak esas alinmigtir.

Grup’un yatirim amagh gayrimenkullerinin
degerlemesi, onemli muhakeme alanlarim igerir
ve oznel varsayimlarda bulunulmasim
gerektirir,

Yatirim amagh gayrimenkullerin gercfege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan
galwma, yatirim amach gayrimenkullerin kayith

egerinin gerek Grup'un toplam varhiklarinin
onemli bir kismini olugturmasi, gerekse
degerlemelerin 6znel niteligi, onemli varsayim
ve muhakemeler icermesi sebebiyle kilit
denetim konusu ofarak belirlenmistir.

Uygulanan prosedtirler:

Grup'un atami oldugu Degerleme Eksperi
(“Degerleme Eksperi”) tarafindan hazirlanan
degerleme raporu tizerinde Grup yénetiminin
uyguladig kontrol aktivitelerinin tasariminm ve
iglevsel etkinliini degerlendirdik.

Degerleme Eksperinin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizhigim de%erlendirdik. Ayrica, icra edilen
¢alismanin kapsami ve anlagmanin gartlarin goz
oniinde bulundurarak kendisinin bagimsizhigim da
degerlendirdik.

Grup'un Degerleme Eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporunu, uygulanan degerleme yontemi
ve kullamlan varsayimlarinin uygunlugunu
degerlendirdik. Kullanilan varsayimlari, piyasa
verileri ile kargilagtirarak bulgularimizi Grup’un
Degerleme Eksperi ile degerlendirdik.

Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri iizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, birim satig de%eri gibi, tutarlihgim
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar ile karsilagtirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadigim degerlendirdik. Ayrica degerleme
raporlarinda kullanilan ve gayrimenkul degeri
lizerinde onemli etkisi olan girdilerden kira gelirleri,
kira sozlesmelerinin siiresi, doluluk oranlar1 ve
giderler gibi girdiler tarafimizca kontrol edilmigtir.

Dipnot 2 ve 10’da yer alan yatirnm amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
agiklamalarin degerleme eksper raporunda yer alan
bilgilerle uyumunu inceledik.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir
bulgumuz olmamustur.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara
iliskin Sorumluluklar:

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, ger¢ege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

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

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimz, bir biitiin olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanhslik icerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriigiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. BDSlere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence;
yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanhghgin her zaman tespit edilecegini garanti
etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhghklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal
tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar etkilemesi makul 6lgiide
bekleniyorsa bu yanhgliklar 6nemli olarak kabul edilir.



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

. Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere kargilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriisiimiize dayanak tegkil edecek yeterli ve uygun denetim kanmti elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykir beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakl 6nemli bir yanhglig1 tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighig tespit edememe riskinden yiiksektir.

. Grup’un i¢ kontroliintin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

. Yoénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup'un siireKliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Snemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve y6netimin igletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin meveut oldugu sonucuna varmamiz hélinde, raporumuzda,
konsolide finansal tablolardaki ilgili actklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz
olmas1 durumunda olumlu goriis disinda bir gériis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya gartlar Grup’un stirekliligini sona erdirebilir.

o Konsolide finansal tablolarin aciklamalar1 dahil olmak {izere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olugturan iglem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

. Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amactyla, Grup icerisindeki igletmelere veya
faaliyet boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde
edilmektedir. Grup denetiminin yonlendirilmesinden, gozetiminden ve yiiriitiilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriigiinden de tek bagimiza sorumluyuz.

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

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

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya aciklamanin doguracag: olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracag: kamu yararim
agacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi’nin dordiincii fikrasi uyarinca, Sirket'in
1 Ocak - 31 Aralik 2017 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sbzlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa

rastlanmamugtir,

2, TTK nin 402. Maddesi’nin dérdiincii fikras1 uyarnnca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen aciklamalar1 yapmig ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK’nin 398. Maddesi’'nin dérdiincii fikras1 uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi
ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 12 Mart 2018 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’'na

sunulmusgtur,

PwC Bagimsiz Denetim ve
igli Miisavirlik A.S.

Maeteil £ NS
Sorumlu D %L(,l

e ...:_.--f.;*

Istanbul, 12 Mart 2018
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 VE 2016 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

AIT KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Not referanslari 2017 2016

VARLIKLAR
Donen varhklar 57.721.881 37.653.399
Nakit ve nakit benzerleri 4 23.283.483 20.050.022
Finansal yatirimlar 5 6.433.293 12.654.002
Ticari alacaklar 7 23.969.548 3.741.659
- [liskili taraflardan ticari alacaklar 7,27 1.214.637 935.707
- [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 22.754.911 2.805.952
Diger alacaklar 8 435171 434.382
Pesin 6denmis giderler 9 2.572.903 740.688
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 25 2.525 5.997
Diger donen varliklar 18 1.024.958 26.649
Duran varhiklar 707.625.380 560.581.466
Ticari alacaklar 7 21.102.419 -
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 21.102.419 -
Finansal yatirimlar 5 96.000 96.000
Stoklar 11 11.495.272 3.839.802
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 657.084.276 547.677.533
Maddi duran varliklar 12 352.940 515.017
Maddi olmayan duran varliklar 13 35.482 38.543
Pesin 6denmis giderler 9 17.408.013 8.217.402
Ertelenmis vergi varligi 25 50.978 197.169
Toplam varhklar 765.347.261 598.234.865

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

31 ARALIK 2017 VE 2016 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

AIT KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Not referanslari 2017 2016
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 83.012.594 65.899.415
Kisa vadeli bor¢lanmalar 6 - 2.796.277
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 50.525.521 38.174.873
Ticari borglar 7 14.025.057 16.413.705
- [liskili taraflara ticari bor¢lar 1,27 6.093.196 10.037.307
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 7.931.861 6.376.398
Diger borglar 8 10.934.363 4.451.880
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 87.200 88.460
Kisa vadeli karsiliklar 16 1.755.559 1.525.699
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
kisa vadeli karsiliklar 16 104.656 68.372
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 1.650.903 1.457.327
Ertelenmis gelirler 17 - 29.428
Diger kisa vadeli yiikiimliilikkler 17 5.684.894 2.419.093
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 256.956.513 198.872.463
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 173.957.045 159.357.068
Diger borglar 8 4.041.312 7.279.954
Uzun vadeli karsiliklar 16 109.645 77.557
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsilikliar 16 109.645 77.557
Ertelenmis gelirler 17 39.041.117 -
Ertelenmis vergi ylikiimliiligii 25 39.807.394 32.157.884
Ozkaynaklar 425.378.154 333.462.987
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 391.377.236 311.134.289
Odenmis sermaye 19 52.000.000 52.000.000
Paylara iligkin primler / (iskontolar) 19 2.092.708 2.092.708
Kar veya zararda yeniden smiflandirilmayacak birikmis
diger kapsamli gelirler / (giderler) (22.856) (19.863)
-Tammlanmuis fayda planlar: yeniden 6l¢iim
kayiplar: 19 (22.856) (19.863)
Kar veya zararda yeniden smiflandirilacak birikmis
diger kapsaml gelirler 18.645.409 11.653.492
-Yabanct para ¢evrim farklar: 18.645.409 11.653.492
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 19 5.199.245 4.921.466
Gegmis yil karlar 243.127.509 200.384.155
Net donem kar1 70.335.221 40.102.331
Kontrol giicii olmayan paylar 34.000.918 22.328.698
Toplam kaynaklar 765.347.261 598.234.865

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

31 ARALIK 2017 VE 2016 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

AIT KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIR

TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot
Referanslari 2017 2016
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 20 77.099.029 57.413.410
Satiglarin maliyeti (-) 20 (22.824.205) (20.636.152)
BRUT KAR 54.274.824 36.777.258
Genel yonetim giderleri (-) 21 (11.617.713) (9.626.544)
Pazarlama giderleri (-) 21 (1.391.416) (590.156)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 23 45.991.987 32.723.143
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 23 (2.599.849) (3.895.524)
ESAS FAALIYET KARI 84.657.833 55.388.177
FINANSMAN GELIRI ONCESI
FAALIYET KARI 84.657.833 55.388.177
Finansman gelirleri 24 7.015.109 7.312.760
Finansman giderleri (-) 24 (14.512.195) (9.328.836)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESIi KARI 77.160.747 53.372.101
Donem vergi gideri 25 (1.781.210) (6.395.419)
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI 75.379.537 46.976.682
DONEM KARI 75.379.537 46.976.682
Dénem Karimin Dagilim
Kontrol giicii olmayan paylar 5.044.316 6.874.351
Ana ortaklik paylari 70.335.221 40.102.331
Pay basina kazang 26 1,3526 0,7712
DIGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar
- Yeniden degerleme 6l¢tim kayiplart (2.993) (5.073)
Kar veya zarar olarak yeniden
siniflandirilacaklar
- Yabanci para gevrim farklari 16.538.623 7.980.224
DIGER KAPSAMLI GELIiR 16.535.630 7.975.151
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 91.915.167 54.951.833
TOPLAM KAPSAMLI GELiRIN DAGILIMI
Kontrol giicii olmayan paylar 14.591.022 6.874.351
Ana ortaklik paylari 77.324.145 48.077.482

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

31 ARALIK 2017 VE 2016 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT

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

Kar
veya zarara
Tammlanmis Kardan yeniden Ana Kontrol
Pay fayda planlar: ayrilms siniflandirilacak Gecmis Net ortakhga giicii
Odenmis  ihrag primleri/ yeniden kisitlanms birikmis diger yillar dénem ait olmayan Toplam
sermaye iskontolar: ol¢iim kayiplar yedekler  kapsamh gelirler kar1 kar1 ozkaynaklar paylar  6zkaynaklar
1 Ocak 2016 52.000.000 2.092.708 (14.790) 4.469.879 3.673.268 160.596.267 47.069.232 269.886.564  21.751.533 291.638.097
Transferler - - - 451.587 - 46.617.645 (47.069.232) - - -
Toplam kapsamlt gelir - - (5.073) - 7.980.224 - 40.102.331 48.077.482 6.874.351 54.951.833
Kontrol giicii olmayan
paylarla yapilan iglemler - - - - - (6.829.757) - (6.829.757)  (6.297.186) (13.126.943)
31 Aralik 2016 52.000.000 2.092.708 (19.863) 4.921.466 11.653.492 200.384.155 40.102.331 311.134.289  22.328.698 333.462.987
1 Ocak 2017 52.000.000 2.092.708 (19.863) 4.921.466 11.653.492 200.384.155 40.102.331 311.134.289  22.328.698 333.462.987
Transferler - - - 277.779 - 39.824.552 (40.102.331) - - -
Toplam kapsaml: gelir - - (2.993) - 6.991.917 - 70.335.221 77.324.145  14.591.022 91.915.167
Kontrol giicii olmayan
paylarla yapilan islemler - - - - - 2.918.802 - 2.918.802 (2.918.802) -
31 Aralik 2017 52.000.000 2.092.708 (22.856) 5.199.245 18.645.409 243.127.509 70.335.221 391.377.236  34.000.918 425.378.154

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

31 ARALIK 2017 VE 2016 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden ge¢cmis denetimden ge¢cmis
Dipnotlar 2017 2016
ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI 22.888.400 28.407.444
Dénem kari 75.379.537 46.976.682
Donem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler (34.829.025) (15.181.988)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklart
ile ilgili diizeltmeler 250.821 848.917
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 7.646.693 8.620.317
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 24 (14.973) (31.016)
Faiz gideri ile ilgili diizeltmeler 24 7.661.666 8.651.333
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 22 421.213 146.454
Kargiliklar ile ilgili diizeltmeler 51.253 (330)
Yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun
deger kayiplari / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 10 (40.667.931) (31.678.603)
Finansal varliklarin gergege uygun deger
kazanglari / (kayiplar) ile ilgili diizeltemeler (7.000.136) -
Gergege uygun deger kayiplari / (kazanglar) ile ilgili
diger diizeltmeler 2.690.845 677.503
Vergi gideri ile ilgili diizeltmeler 1.781.210 6.395.419
Kar zarar mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler (2.993) (191.665)
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (17.662.112) (3.368.923)
Ticari alacaklardaki artig / azalisla ilgili diizeltmeler (41.362.480) 1.742.337
Ticari borglardaki artis / azalisla ilgili diizeltmeler (2.388.648) 5.173.359
Stoklardaki artig ile ilgili diizeltmeler (7.655.470) (3.839.802)
Pesin 6denmis giderlerdeki artis / azaligla ilgili diizeltmeler (11.022.826) (6.232.365)
Ertelenmig gelirlerdeki artig / azalisla ilgili diizeltmeler 39.011.689 (257.780)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki artig / azalis
ile ilgili diizeltmeler (995.626) 669.506
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis / azalig
ile ilgili diizeltmeler 6.751.249 (624.178)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar: 22.888.400 28.425.771
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler - (18.327)
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI 8.649.697 12.676.184
Istiraklerden temettii geliri 24 - 525.128
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglar (5.135) (256.091)
Yatirim amagl gayrimenkul alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglar 10 (1.875.168) (5.488.648)
Finansal yatirimlardaki azalig 10.530.000 17.895.795
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (28.304.636) (29.707.251)
Alnan faiz 14.973 33.767
Borglanmadan kaynaklanan nakit girigleri 38.785.091 17.878.741
Borg ddemelerine iliskin nakit ¢ikiglar (57.993.825) (40.443.515)
Odenen faizler (9.110.875) (7.176.244)
Yabanci para ¢evrim farklarimin etkisinden once
nakit ve nakit benzerlerindeki net artis / azahs 3.233.461 11.376.377
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE
NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKISI - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis 3.233.461 11.376.377
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERIi 4 20.050.022 8.673.645
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 23.283.483 20.050.022

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

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 Anonim Sirketi (“Sirket” veya “Servet GYO”), 18 Mayis 2009
tarihinde Istanbul, Tirkiye’de kurulmustur. Sirket’in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir.

Sirket’in ana hissedar1, Sirket hisselerinin %47,93’tine sahip olan Avni Celik’tir. Sirket’in hakim
ortaklar1 Avni Celik ve Celik ailesidir.

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla, Sirket’in ortalama personel sayist 7°dir (31 Aralik 2016: 7).
31 Aralik 2017 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.

Servet GYO ve bagli ortakliklar1 i¢in bu raporda “Grup” ibaresi kullanilacaktir.
Konsolidasyona dahil edilen bagli ortakliklarin faaliyetlerine iligkin bilgiler asagidaki gibidir;

Deks Yatirnm Anonim Sirketi (“Deks Yatirim”)

Deks Yatirm Anonim Sirketi (“Deks Yatirm”), 2 Kasim 2013 tarihinde Istanbul, Tiirkiye’de
kurulmustur.

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

Servet GYO, Sirket'e 26 Kasim 2013 tarihinde %53,60 oraninda istirak etmistir. 17 Kasim 2016
tarihinde Sirket’in 875.000 adet hissesi Servet GYO tarafindan 4.000.000 Avro bedelle satin
almmistir. Bu igslem sonucunda Servet GYO’nun Deks Yatirim’daki ortaklik payr %67,60' a
yiikselmistir. 24 Agustos 2017 tarihli Genel Kurul’da Deks Yatirim sermayesinin 13.050.000 TL’ye
arttirllmasina istinaden ortaklik pay1 %72,4’e yiikselmistir.

31 Aralik 2017 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 iizerinde 291.000 m? kiralanabilir ofis ve lojistik
alanina sahip Neckermann Areal (Warehouse & Offices) isimli yatirim amach gayrimenkulii
bulunmaktadir.

Deks Yatirim, Sirket’e 10 Aralik 2013 tarihinde %94 oraninda istirak etmistir.
31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, Oswe’in personel sayisi 8’dir (31 Aralik 2016: 14).
Servet GYO’nun Yatirirm Amach Gayrimenkullerine iliskin Aciklamalar

Grup’un, 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
Is Merkezi, %60 oraninda sahip oldugu Celik&Toriin Is Merkezi ve %49 oraninda sahip oldugu
Deposite Sosyal Tesisi bulunmaktadir. Grup’un sahip oldugu varliklarin genel 6zellikleri asagida
sunulmustur;



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Deposite Outlet Center

Deposite Outlet Center, Istanbul ili Basaksehir ilgesi Ikitelli Mahallesi sinirlar1 icerisinde bulunmakta
olup Ocak 2008’de faaliyete gegmistir. Deposite Outlet Center aligveris merkezinde; 97.955 m? kapali
alan igerisinde 97 magaza, 15 depo, 442 arac kapasiteli otopark alani, toplamda 64.112 m? kiralanabilir
alan bulunmaktadir. Grup, bu aligveris merkezinin %100’iline sahiptir.

Celik Tiiziin Lojistik Merkezi

Celik Tiiziin Lojistik Merkezi, Istanbul ili Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi simirlari igerisinde
bulunmaktadir. Celik &Tiiziin Lojistik Merkezi’nin briit alan1 bodrum katta 4.930 m? ve zeminde
3.500 m? olmak lizere toplam 8.430 m?'dir. Yap1 bodrum ve zemin kat olmak tlizere toplam iki katlidir.
Grup, bu lojistik merkezinin %76’sina sahiptir.

Celik&Ozer is Merkezi

Celik&Ozer Is Merkezi, Istanbul ili Kagithane ilgesi Merkez Mahallesi smurlar1 igerisinde
bulunmaktadir. Celik&Ozer Is Merkezi’nin bina ici isyeri iinite say1s1 12°dir. Bina i¢i alan1 12.590 m?,
ortak mahal alan1 8.434 m? olmak iizere yapinin toplam alan1 21.024 m?’dir. Is Merkezi'nin toplam
kiralanabilir alan1 15.619 m*’dir. Grup, bu is merkezinin %57’sine sahiptir.

Celik& Toriin Is Merkezi

Celik&Tériin Is Merkezi, Istanbul ili Basaksehir ilgesi Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi simirlari
igerisinde bulunmaktadir. Toplam briit ingaat alan1 bodrum katlar dahil 30.878 m?’dir. Taginmazin
zemin kat1 ile 1. normal kati hipermarket tarafindan kiralanmistir. Grup, bu is merkezinin %60’1na
sahiptir.

Deposite Sosyal Tesis

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

kayithdir. Tesis’in bagimsiz boliimlerinin toplam alam1 7.282 m? olup 18 bagimsiz boliimden
olusmaktadir ve 15.166 m? insaat alanina sahiptir. Grup, bu tesisin %49’una sahiptir.

OSWE’nin Yatirnm Amach Gayrimenkullerine Iliskin Aciklamalar
Neckerman Areal
Neckerman Areal Depolama Alani1 ve Is Merkezi, Frankfurt, Almanya’da bulunmaktadir. Toplam

arazi buyiikligi 242.000 m*’dir. Toplam 291.000 m? kiralanabilir alan1 bulunmaktadir. Grup, bu
tesisin %100’ine sahiptir.



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 agsagida sunulmustur.
Aksi belirtilmedigi stirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin dénemler i¢in uygulanmustir.

2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar
Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Grup, muhasebe kayitlarmin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk
Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanligi tarafindan
cikarilan Tekdiizen Hesap Planmmi esas almaktadir. Ilisikteki konsolide finansal tablolar, gercege
uygun degerleri ile gosterilen finansal varlik ve ylikiimliiliiklerin disinda, tarihi maliyet esasi baz
almarak Tiirk Liras1 olarak hazirlanmistir. Ilisikteki konsolide finansal tablolar, tarihi maliyet esasina
gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli
diizeltme ve simiflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Grup’un 31 Aralhk 2017 tarihi itibariyla diizenlenmis konsolide finansal tablolari,
12 Mart 2018 tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmustir. Genel kurulun konsolide finansal
tablolar1 degistirmeye yetkisi vardir.

TMS’ye uygunluk beyam

Iisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin
5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yirirliige konulmus olan Tirkiye Muhasebe Standartlar1 / Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (“TMS/TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmustir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

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

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Grup’un her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklari temel ekonomik g¢evrede
gecerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin finansal durumu ve
faaliyet sonuglari, Grup’un fonksiyonel para birimi olan ve konsolide finansal tablolar i¢in raporlama
para birimi olan Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir. Grup’un bagl ortakliklarindan OSWE
Real Estate GmbH’in fonksiyonel para birimi Avro’dur. Konsolide finansal tablolar olusturulurken,
fonksiyonel para birimi Avro olan yurtdisinda faaliyette bulunan bagl ortakligin bilango kalemlerinin
Grup’un fonksiyonel ve raporlama para birimi olan TL’ye ¢evrilmesinde bilango tarihinde gegerli
olan, 1 Avro / 4,5155 TL kuru, gelir tablosunun g¢evriminde ise dénem iginde olusan ortalama Kkur,
1 Avro/4,1147 TL esas alimmistir. Kapanis ve ortalama kur kullanimi sonucu ortaya ¢ikan kur farklart
0zkaynaklar icerisindeki yabanci para ¢evrim farklar1 kalemi altinda takip edilmektedir.



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)

2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Netlestirme/Mahsup

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

Isletmenin Siirekliligi

Grup, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamstir.

Konsolidasyon Esaslari

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla, Ana Ortaklik Sirket’in dogrudan veya dolayl olarak diger
isletmelerdeki paylar ve paylar1 bulundugu ilgili sirketlere ait 6zet bilgiler asagidaki gibidir;

Bagh Ortakliklar
31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla, Ana Ortaklik Sirket’in dogrudan veya dolayl olarak, %50

veya daha fazla hissesine sahip oldugu veya %50 iizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri
tizerinde kontrol hakkina sahip oldugu ve “tam konsolidasyon ydntemi’ne tabi tutulmus sirketler

asagidaki gibidir:

2017
Ana Ortakhk
Sirket'in
Bagh Ortakhktaki Ana Ortakhk
Pay Oram Dis1
Dogrudan + Ozsermaye
Dogrudan Dolayh Pay1
Deks Yatirim Anonim Sirketi %72,40 - 227,60
OSWE Real Estate GmbH - %68,06 %31,94
2016
Ana Ortakhk
Sirket'in
Bagh Ortakhktaki Ana Ortakhk
Pay Oram Dis1
Dogrudan + Ozsermaye
Dogrudan Dolayh Pay1
Deks Yatirim Anonim Sirketi %67,60 - 232,40
OSWE Real Estate GmbH - %63,54 %36,46



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devam)

2.2

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Grup, cari donemde Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu (TMSK) ve TMSK’nin Tiirkiye Finansal
Raporlama Yorumlar1 Komitesi (TFRYK) tarafindan yayinlanan ve 31 Aralik 2017 tarihinde baglayan
donem ve sonrasi icin gecerli olan yeni ve revize edilmis TMS/TFRS’lerdeki degisiklik ve
yorumlardan Grup’un konsolide finansal tablolar1 {izerinde etkisi olan degisiklik ve yorumlari
uygulamstir.

a)

b)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 7, “Nakit akis tablolari”ndaki degisiklikler; 1 Ocak 2017 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler finansal tablo
okuyucularinin  finansman faaliyetlerinden kaynaklanan yiikiimliilik degisikliklerini
degerlendirebilmelerine imkan veren ek agiklamalar getirmistir. Degisiklikler UMSK’nin
‘aciklama inisiyatifi’ projesinin bir pargasi olarak finansal tablo agiklamalarinin nasil
gelistirilebilecegine dair ¢ikarilmustir.

TMS 12, “Gelir vergilerdeki degisiklikler”; 1 Ocak 2017 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Gergeklesmemis zararlar {izerinden
hesaplanan ertelenmis vergi varliklarinin muhasebelestirilmesine iliskin bu degisiklikler,
gercege uygun degerden Olciilen borglanma araglari iizerinden hesaplanan ertelenmis vergi
varligimin nasil muhasebelestirilecegini agiklamaktadir.

2014 - 2016 donemi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2017 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir.

TFRS 12, “Diger isletmelerdeki paylara iliskin agiklamalar”; 1 Ocak 2017 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinden itibaren gegerli olmak iizere geriye
doniik olarak uygulanmalidir. Bu degisiklik, 6zet finansal bilgiler haricinde TFRS 12’nin
aciklama gerekliliklerinin satilmaya hazir olarak smiflandirilan isletmelerdeki paylara
uygulanacagini agikliga kavusturmaktadir.

1 Ocak 2018 tarihi itibarwyla yayimlanmus ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 9, “Finansal araglar”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart TMS 39’un yerini almaktadir. Finansal varliklar
ve yukiimliiliiklerin siniflandirmasi ve 6lgiilmesi ile ilgili zorunluluklar1 ve ayni zamanda su
anda kullanilmakta olan, gergeklesen deger disiikliigii zarari modelinin yerini alacak olan
beklenen kredi riski modelini de igcermektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve
performanst tizerine etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS 15, “Miisteri s6zlesmelerinden hasilat”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Amerika’da Kabul Gormiis Muhasebe
Standartlar1 ile yapilan uyum caligsmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni standart hasilatin finansal
raporlamasini ve finansal tablolarin toplam gelirlerinin diinya ¢apinda karsilagtirilabilir olmasini
saglamay1 amaclamustir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi lizerine etkilerini
degerlendirmektedir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

2.2

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

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

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

. Sigorta sozlesmeleri tanzim eden tiim sirketlere yeni sigorta sdzlesmeleri standardi
yayimlanmadan 6nce TFRS 9 uygulandiginda ortaya ¢ikabilecek olan dalgalanmay1 kar
veya zararda ~muhasebelestirmek yerine diger kapsamli  gelir tablosunda
muhasebelestirme se¢enegini saglayacaktir ve faaliyetleri agirlikli olarak sigorta ile
baglantili olan sirketlere istege bagli olarak 2021 yilma kadar gegici olarak TFRS 9’u
uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9 uygulamayi erteleyen isletmeler hali hazirda var
olan TMS 39 ‘Finansal Araglar’ standardini uygulamaya devam edeceklerdir.

TMS 40, “Yatirim amagli gayrimenkuller” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Yatirnm amaglh
gayrimenkullerin siniflandirilmasia iliskin yapilan bu degisiklikler, kullanim amacinda
degisiklik olmas1 durumunda yatirim amaglhi gayrimenkullere ya da gayrimenkullerden yapilan
siiflandirmalarla ilgili netlestirme yapmaktadir. Bir gayrimenkuliin kullanimimin degismesi
durumunda bu gayrimenkuliin ‘yatirim amagh gayrimenkul’ tanimlarina uyup uymadiginin
degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu degisim kanitlarla desteklenmelidir.

TFRS 2 ‘Hisse bazli édemeler’ standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik nakde dayali hisse
bazli 6demelerin lgiim esaslarin1 ve bir 6dillendirmeyi nakde dayalidan 6zkaynaga dayaliya
geviren degisikliklerin nasil muhasebelestirilecegini agiklamaktadir. Bu degisiklik ayni1
zamanda bir igverenin caliganinin hisse bazli 6demesine iligkin bir miktar1 kesmek ve bunu
vergi dairesine 0demekle ylikiimlii oldugu durumlarda, TFRS 2’nin esaslarina bir istisna
getirerek, bu 0diill sanki tamamen Ozkaynaga dayaliymisgasina islem gérmesini
gerektirmektedir.

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

TFRS 1, “Tirkiye finansal raporlama standartlarimin ilk uygulamasi”, TFRS 7, TMS 19 ve
TFRS 10 standartlarinin ilk kez uygulama asamasinda kisa dénemli istisnalarini kaldirilmistir.

TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlar”; bir istirak ya da is ortakhiginin
gergege uygun degerden Ol¢iilmesine iliskin agiklik getirmistir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

2.2

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

TFRS 15, “Miisterilerle yapilan sozlesmelerinden dogan hasilat” daki degisiklikler; Bu
degisikliklerle edim (performans) yiikiimliiliikklerini belirleyen uygulama rehberligine, fikri
miilkiyet lisanslarinin  muhasebesine ve isletmenin asil midir yoksa aract mudir
degerlendirmesine (net hasilat sunumuna karsin briit hasilat sunumu) iligskin agiklamalart
icermektedir. Uygulama rehberligindeki bu alanlarin her biri i¢in yeni ve degistirilmis agiklayict
ornekler eklenmistir. UMSK, ayni zamanda yeni hasilat standardina gecis ile ilgili ek pratik
tedbirler dahil etmistir.

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin yerini alir ve
Ozellikli kiralayanlar acisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar. Su anki
TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu islem i¢in
finansal kiralama (bilangco i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sdzlesmeleri igin
gelecekte odeyecekleri kiralama yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir ‘varlik
kullanim hakki’mi bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama
islemleri ve diisiik degerli varliklar icin bir istisna dngérmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya
verenler acisindan uygulanabilir. Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir.
Ancak UMSK’nin kiralama islemlerinin tanimini degistirmesinden otiiri (s6zlesmelerdeki
igeriklerin birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de
bu yeni standarttan etkileneceklerdir. En azindan yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda pazarliklara neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya gore biz sozlesme
belirli bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini ve o varligi kontrol
etme hakkini iceriyorsa o sdzlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da kiralama islemi
igermektedir.

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

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

. Faaliyetleri agirlikli olarak sigorta ile baglantili olan sirketlere istege bagli olarak 2021
yilina kadar gegici olarak TFRS 9’u uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9 uygulamay1
erteleyen isletmeler halihazirda var olan TMS 39 ‘Finansal Araglar’ standardini
uygulamaya devam edeceklerdir.

TMS 40, ‘Yatinm amach gayrimenkuller’ standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Yatirim amagh
gayrimenkullerin siniflandirilmasia iligkin yapilan bu degisiklikler, kullanim amacinda
degisiklik olmas1 durumunda yatirim amaclh gayrimenkullere ya da gayrimenkullerden yapilan
siiflandirmalarla ilgili netlestirme yapmaktadir. Bir gayrimenkuliin kullaniminin degismesi
durumunda bu gayrimenkuliin ‘yatinm amagli gayrimenkul’ tanimlarina uyup uymadigimin
degerlendirilmesinin yapilmas1 gerekmektedir. Bu degisim kanitlarla desteklenmelidir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)

2.2

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

TFRS Yorum 22, “Yabanc1 para cinsinden yapilan islemler ve avanslar 6demeleri”;1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu yorum
yabanci para cinsinden yapilan iglemler ya da bu tiir islemlerin bir pargasi olarak yapilan
O6demelerin yabanci bir para cinsinden yapilmasi ya da fiyatlanmasi konusunu ele almaktadir.
Bu yorum tek bir 6demenin yapilmasi/alinmast durumunda ve birden fazla &demenin
yapildigi/alindig1 durumlara rehberlik etmektedir. Bu rehberligin amaci1 uygulamadaki ¢esitliligi
azaltmaktadir.

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, itfa edilmis maliyet ile 6l¢iilen
finansal bir yiikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu dogurmadan degistirildiginde,
ortaya ¢ikan kazan¢ veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestirilmesi konusunu
dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sdozlesmeye dayali nakit akiglari ile orijinal etkin
faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akislar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu,
farkin TAS 39’dan farkli olarak enstriimanin kalan Omrii boyunca yayilarak
muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadig1 anlamina gelmektedir.

TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
O0zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yOnetime tabi
yatinnmlarini, TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ standard: ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin
yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar.
Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama iglemine taraf olduklarinda bu islem
icin finansal kiralama (bilango ici) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sozlesmeleri i¢in
gelecekte ddeyecekleri kiralama yiikiimliiliikklerini 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¢in muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak
UMSK’nin kiralama islemlerinin tanimini degistirmesinden otiirii (s6zlesmelerdeki igeriklerin
birlestirilmesi ya da aynistirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. En azindan yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda pazarliklara neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya gore biz sdzlesme
belirli bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini ve o varlig1 kontrol
etme hakkini iceriyorsa o sdzlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da kiralama islemi
igermektedir.

Grup, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli
olanlar1 uygulayacaktir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

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

- TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecgerlidir. Bu yorum TMS 12 Gelir
Vergileri standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS
Yorum Komitesi daha 6nce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin
TMS 12°ye gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin
uygulanmasi gerektigini agikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde
belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil Olcililecegi ve
muhasebelestirilecegi ile ilgili aciklama getirmektedir. Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket
tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince kabul edilir olup olmadiginin
bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin, ozellikle bir giderin indirim olarak kabul
edilmesi ya da iade aliabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle
ilgili vergi kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarimin
belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari,
vergi gideri, alacag1 ve vergi oranlar1 da dahil olmak {izere her durumda gecerlidir.

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

Raporlama tarihi itibariyla asagida yer alan standartlar, yorumlar ve degisikler Kamu Gozetim
Kurumu (KGK) tarafindan kamu goriigiine agik taslak metin olarak yayimlanmstir:

. TFRS 16, ‘Kiralama islemleri’

Raporlama tarihi itibariyla asagida yer alan standart degisikleri ise henliz Kamu Gozetim Kurumu
(KGK) tarafindan heniiz yayimlanmamistir:

. TFRS 2, ‘Hisse bazli 6demeler’ degisiklikler,

. TMS 7, ‘Nakit akis’ tablolar1 degisiklikler,

. TMS 12, ‘Gelir vergileri’ degisiklikler,

. TMS 40, ‘Yatirim amaclh gayrimenkuller’ degisiklikler,

. 2014-2016 donemi yillik iyilestirmeleri,

. TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’,

. TFRS Yorum 23, ‘Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’,

Grup, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlar
uygulayacaktir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida
acgiklanmigtir.

2.3.1 Hasilat

Hasilat, yatirim amacgli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore
kaydedilmektedir. Gelirler, alinan veya alinabilecek bedelin gercege uygun degeri ile dlgiiliir.

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

2.3.2 Yatirnm amach gayrimenkuller
Yatirim amaghi gayrimenkuller, faal olan yatirim amagli gayrimenkullerden olusmaktadir.

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

Yatinm amacglh bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye
girisinin muhtemel olmasi ve yatirnm amacgli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
Olciilebilir olmasi durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Grup’un yatirim amacli gayrimenkullerin degerlemesinde, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan gayrimenkuller ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri
ile olgiiliirler. Baslangi¢ muhasebelestirmesi sonrasinda yatirirm amacli gayrimenkuller, bilango tarihi
itibartyla piyasa kosullarin1 yansitan gergege uygun deger ile degerlenirler. Yatinm amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar
olustuklar1 dénemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

2.3.3 Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti lzerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu
durumlarda deger diisiikliigli karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet
bedeli, varligin faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi i¢in katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen

maliyetleri de igerir.

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

Tahmini Ekonomik

Duran Varlik Cinsi Omiir (Y1)
Demirbaglar 4-10
Tasitlar 5
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayr artiran
nitelikteki yatirim harcamalar1 maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali 6mrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

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

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

2.3.4 Maddi olmayan duran varhklar

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

Beklenen faydali 6miir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit
etmek amaciyla her yil gozden gecirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak
muhasebelestirilir.

2.3.5 Varhklarda deger diisiikliigii
Finansal varliklar

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

Bir finansal varlik veya finansal varlik grubu, yalnizea ilgili varligin ilk muhasebelestirilmesinden
sonra bir veya birden fazla olaymn (“zarar/kayip olay1”) meydana geldigine ve s6z konusu zarar
olaymin (veya olaylarinin) ilgili finansal varligin veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin
edilebilen gelecekteki nakit akiglari lizerindeki etkisi sonucunda deger diisiikliigiine ugradigina iliskin
tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigiine ugrar ve deger diisiikliigii zaran
olusur. Ileride meydana gelecek olaylar sonucunda olugmast muhtemel kayiplar, olasiligin
yiiksekligine bakilmaksizin muhasebelestirilmez.

Grup, itfa edilmis maliyetleri ile dlciilen finansal varliklardaki (kredi ve alacaklar) deger diistikligii

gostergelerini her bir varlik seviyesinde degerlendirmektedir. Biitiin varliklar belirgin bir deger
diistikligii i¢in degerlendirilir.
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Itfa edilmis maliyetleriyle dlciilen finansal varliklardaki deger diisiikliigii, finansal varligin kayith
degeri ile gelecekte beklenen nakit akislarinin, orjinal etkin faiz orani ile bugiinkii degerine
indirgenmesi arasindaki farki ifade eder. Zararlar kar veya zararda kayitlara alimir ve kredi ve
alacaklarda bir karsilik hesab1 kullanilmak suretiyle gosterilir. Deger diisiikliigli olusan varlik
iizerinden hesaplanan faiz gelirleri iskonto edilmek suretiyle kayitlara alinmaya devam edilir. Deger
disiikliigii muhasebelestirildikten sonra meydana gelen bir olay deger disiikliigiinde azalmaya neden
olursa, bu azalis kar veya zararda muhasebelestirilerek daha 6nce muhasebelestirilmis bulunan deger
diisiikliigii zararindan iptal edilir.

Satilmaya hazir finansal varliklardaki deger diisiikliigli, 6zkaynaklar icinde gercege uygun deger
yedeginde takip edilen birikmis zararin kar veya zararda yeniden siniflandirilmasi yoluyla
muhasebelestirilir. Ozkaynaklardan kar veya zarara aktarilan birikmis zarar, her tiirlii anapara geri
O0demesi ve itfa paylan diisiilmek suretiyle bulunan elde etme maliyeti ile cari ger¢ege uygun degeri
arasindaki farktan daha Once kar veya zararda muhasebelestirilmis deger diisiikliigii giderlerinin
diisiilmesiyle bulunur. Etkin faiz yontemi uygulamasi sonucunda birikmis deger diisiikligi
karsiliginda olan degisiklikler faiz gelirinin bir parcasi olarak kaydedilmektedir. Eger sonraki bir
donemde, deger diisiikliigiine ugramis satilmaya hazir olarak siiflandirilan bir bor¢lanma aracinin
gercege uygun degerinde bir artis olmast durumunda ve bu artis deger disiikliigii zarar
muhasebelestirildikten sonra meydana gelen bir olayla tarafsiz bir sekilde iliskilendirilebiliyorsa,
deger diigiikligiiniin kar veya zararda muhasebelestirilmis olan tutar1 kadar olan kismu iptal edilir.
Ancak, deger diisiikliigiine ugramis satilmaya hazir olarak siniflandirilmis hisse senedine dayali
menkul kiymetlerin ger¢ege uygun degerlerinde sonradan olusan geri kazanimlar diger kapsamli
gelirde muhasebelestirilir.

Finansal olmayan varliklar

Grup, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarimin defter degerine iligskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger boyle bir
gosterge mevcutsa, deger diislikliigli tutarmi belirleyebilmek icin o varhigin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilmektedir. Varligin tek basma geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin  miimkiin
olmadigi durumlarda, o varligin ait oldugu nakit {ireten biriminin geri kazanilabilir tutar
hesaplanmaktadir.

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

Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazanilabilir tutarmin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit flreten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina
indirilmektedir. Bu durumda olusan deger dusiikligii kayiplar1 kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.
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2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.6 Finansal araclar

Swniflandirma

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

i) Tiirev olmayan finansal araclar

Grup, mevduatlarini olustuklar tarihte kayitlarina almaktadir. Diger biitiin finansal varliklar, Grup’un
ilgili finansal aracin sozlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna geldigi islem tarihinde kayitlara
alimmaktadir. Grup, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislar ile ilgili
haklar1 sona erdiginde veya ilgili haklari1 bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin
sahipligini bir alim-satim islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varlig1 kayitlarindan
cikarmaktadir. Grup tarafindan devredilen finansal varliklardan yaratilan veya elde tutulan her tiirlii
hak, ayr1 bir varlik veya yiikiimliiliikk olarak kaydedilmektedir.

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

Gerc¢ege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varhklar

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

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

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

Satilmaya hazir finansal varhklar

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

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

Grup’un satilmaya hazir varligi bulunmamaktadir.
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Vadesine kadar elde tutulacak finansal varhiklar

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

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

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatinnmlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, ger¢ege uygun degerine yakindir (Not 4).
Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, fatura degerlerinden siipheli ticari alacak karsiliklar diisiildiikten sonra kayitlara net
degerleri ile yansitilmaktadir. Ticari alacaklarin siipheli alacaklar karsilig diisiildiikten sonraki taginan
degerlerinin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle rayi¢ degerlerine yakin oldugu diistiniilmektedir. Ticari
alacagin tahsilatinin miimkiin olmadigi durumlarda siipheli ticari alacak karsilig1 i¢in tahmin yapilir.
Stipheli alacaklar tespit edildiklerinde karsilik ayrilir (Not 7).

ii)  Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal borglar

Finansal borglar ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal
borglar, islem maliyetlerini diistiikten sonra elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda
etkin faiz oran1 yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri iizerinden Slgiilmektedir (Not 6).

Ticari ve diger bor¢lar

Ticari ve diger borglar tasidiklar1 degerler ile kayitlara yansitilir. Ticari borglarin ve diger parasal

yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle rayi¢c degerlerinin tasindiklar1 degere yaklastig
diistintilmektedir.
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2.3.7 Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan iglemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL ye ¢evrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilango tarihinde gecerli kur {izerinden dénem sonunda
TL’ye cevrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kapsamli gelir tablosuna
yansitilmaktadir.

Yabanci para islemler ilgili Grup sirketlerinin fonksiyonel para birimlerine islemin gergeklestigi
tarihteki kurdan cevrilmiglerdir. Yabanci para cinsinden olan parasal varlik ve yiikiimliiliikler
raporlama tarihindeki kurlardan fonksiyonel para birimine c¢evrilmislerdir. Yabanci para cinsinden
olan fiili maliyetleriyle dl¢lilen parasal olmayan varliklar ve yiikiimliiliikkler, islem tarihindeki kurdan
cevrilir. Cevrimle olusan kur farklar1 konsolide kapsaml1 gelir tablosunda kayitlara alinir.

Grup’un raporlama para biriminden farkli fonksiyonel para birimi kullanan Grup sirketlerinin aktif ve
pasifleri, raporlama donemi sonundaki kurdan Grup’un raporlama para birimine ¢evrilir. Bu grup
sirketlerinin gelir ve giderleri donemin ortalama déviz kurundan raporlama para birimine ¢evrilir.
Ozsermaye kalemleri maliyet degerinden raporlanir. Yabanci para birimi farkliliklar1 6zkaynaklarda,
“Yabanc1 para gevirim farki” (YPCF) altinda gosterilir. flgili Grup sirketleri tamamen veya kismen
elden cikarildiginda YPCF deki ilgili miktar konsolide kapsamli gelir tablosuna transfer edilir.

2.3.8 Hisse senedi ihra¢ primleri

Hisse senedi ihrag primi Grup’un elinde bulunan hisselerinin nominal bedelinden daha yiiksek bir fiyat
iizerinden satilmasi neticesinde olugan farki ya da Grup’un iktisap ettigi sirketler ile ilgili ¢ikarmig
oldugu hisselerin nominal deger ile gercege uygun degerleri arasindaki farki temsil eder.

2.3.9 Odenmis sermaye

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

2.3.10 Temettiiler

Grup, temettii gelirlerini ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara yansitmaktadir.
Temettii borglar1 kar dagitimmin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yiikiimliilik olarak
finansal tablolara yansitilir.

2.3.11 Pay basina kazan¢

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

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

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

- Raporlama tarihi itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iligskin yeni deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar)

flgili olaylarin bilango tarihinden sonra ortaya ¢iktigin1 gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

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

2.3.13 Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varhklar

Herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara almabilmesi ic¢in; Grup’un ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yilikiimliiliiglin bulunmasi, bu yiikiimliiliiglin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda igeren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve sz
konusu yiikiimliiliikk tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamissa, Grup s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

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

2.3.14 Kiralama islemleri

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

Kiralayan durumunda Grup

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

2.3.15 Illiskili taraflar
Bu finansal tablolarin amaci1 dogrultusunda ortaklar, iist diizey yoneticiler ve yonetim kurulu tiyeleri,

aileleri ve kendileri tarafindan kontrol edilen ve miisterek ydnetime tabi ortakliklar TMS 24 - iliskili
Taraf Agiklamalar1 standardi kapsaminda iligkili taraflar olarak kabul edilmistir.
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2.3.16 Konsolidasyon esaslari

Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Servet GYO ile Bagl Ortakliklar asagidaki belirtilen esaslara
gore hazirlanan hesaplarint kapsamaktadir. Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin finansal
tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, tarihsel maliyet esasina goére tutulan kayitlarina TFRS’lere
uygunluk ve Grup tarafindan uygulanan muhasebe politikalarina ve sunum bigimlerine uyumluluk
acisindan gerekli diizeltmeler ve siiflandirmalar yapilmastir.

Bagl1 Ortakliklar

Konsolide finansal tablolar Sirket ve Sirket’in bagli ortakliklari tarafindan kontrol edilen ya da
miigterek kontrol edilen isletmelerin finansal tablolarin1 kapsar. Kontrol, bir igletmenin
faaliyetlerinden fayda elde etmek amaciyla finansal ve operasyonel politikalar1 iizerinde kontrol
giiciiniin olmasi ile saglanir.

Bagli Ortakliklar, Sirket’in ya (a) dogrudan ve/veya dolayli olarak kendisine ait olan ve Sirket’in
iizerinde oy haklarina sahip oldugu hisseler neticesinde sirketlerdeki hisselerle ilgili oy hakkinin
%350’den fazlasini kullanma yetkisine sahip oldugu ya da (b) oy hakkinin %50’den fazlasim kullanma
yetkisine sahip olmamakla birlikte mali ve isletme politikalar1 tlizerinde fiili hakimiyet etkisini
kullanmak suretiyle, mali ve isletme politikalarin1 Sirket’in menfaatleri dogrultusunda kontrol etme
yetkisi ve gliciine sahip oldugu sirketleri ifade eder.

Bagli Ortakliklara ait bilangolar ve gelir tablolar1 tam konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide
edilmis olup Sirket ve Bagli Ortakliklarin sahip oldugu paylarin kayith istirak degerleri, ilgili
Ozkaynaklar ile karsilikli olarak netlestirilmistir. Sirket ile Bagli Ortakliklar arasindaki grup ici
islemler ve bakiyeler konsolidasyon islemi sirasinda netlestirilmistir. Sirket’in sahip oldugu hisselerin
kayith degerleri ve bunlardan kaynaklanan temettiiler, ilgili 6zkaynaklar ve kapsamli gelir tablosu
hesaplarindan netlestirilmistir.

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

Konsolidasyon sirasinda elimine edilen islemler

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda, grup i¢i islemlerden dolay1 olusan tiim bakiye ve
islemler ile gergeklesmemis her tiirlii gelir elimine edilmistir.

Grup’un raporlama para biriminden farkli fonksiyonel para birimi kullanan Grup sirketlerinin aktif ve
pasifleri, raporlama dénemi sonundaki kurdan Grup’un raporlama para birimine gevrilir. Bu grup
sirketlerinin gelir ve giderleri dénemin ortalama doviz kurundan raporlama para birimine ¢evrilir.
Ozsermaye kalemleri maliyet degerinden raporlanir. Yabanci para birimi farkliliklar1 6zkaynaklarda,
“Yabanci para gevirim farki” (YPCF) altinda gosterilir. Ilgili Grup sirketleri tamamen veya kismen
elden ¢ikarildiginda YPCF’deki ilgili miktar konsolide kapsamli gelir tablosuna transfer edilir.
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2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.17 Vergilendirme

Kurumlar vergisi

5520 sayilt Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir. Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun
5’inci  maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi
hesaplanmamustir.

Grup’un dogrudan bagli ortakligi olan Deks Yatirim ve dolayli bagli ortakligi olan OSWE Real Estate
GmbH ise, kurumlar vergisi miikellefidir. Cari donem vergi yiikiimliiliigii, donem karinin vergiye tabi
olan kismi iizerinden bilango tarihinde gecerli olan vergi oranlar1 ile hesaplanan vergi
yiikiimliilikklerini igermektedir. Grup yonetimi, yoruma agik vergi diizenlemeleri ile ilgili olarak vergi
hesaplamalarinda alinan pozisyonu belirli araliklarla degerlendirip, vergi otoritesine 6denmesi
beklenen tutarlarla ilgili uygun karsiliklar1 konsolide finansal tablolarma alir.

Ertelenen vergiler, yiikiimliilik yontemi kullanilarak, varlik ve yiikiimliiliiklerin finansal tablolarda yer
alan kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar {izerinden hesaplanir. Ancak, isletme
birlesmeleri kapsamina girmeyen, varlik ve yiikiimliliiklerin ilk edinimleri, islemin gerceklestigi
tarihte ne muhasebe ne de vergilendirilebilir kar1 etkilemedigi i¢in, ertelenmis vergiye konu olmaz.
Ertelenen vergilerin hesaplamasinda yiiriirliikteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyla
gecerli olan vergi oranlari kullanilir (Not 25).

Ertelenmis vergi ylikiimliiliikleri vergilendirilebilir gecici farklarin tiimii icin muhasebelestirilirken,
indirilebilir gegici farklardan olusan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek
suretiyle bu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla muhasebelestirilmektedir.

Cari vergi varliklarmin cari vergi ylikiimliiliiklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak
uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenen vergi varliklari ve ertelenen vergi
yiikiimliilikkleri kargilikli olarak birbirinden mahsup edilir. Ayni {ilkenin vergi mevzuatina tabi olmak
sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi yiikiimliiliiklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal
olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenen vergi varliklar1 ve ertelenen vergi
yiikiimlilikleri, karsilik olarak birbirinden mahsup edilir.

2.3.18 Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsihig

Kidem tazminat1 karsiligi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gegerli olan ¢alisma hayatim diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarina kidem tazminati Odeme yiikiimliiligh vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten Onceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmigtir.
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Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik ongoriilen
yiikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlart dahilinde muhtemel tazminat
yiikiimliiligiiniin tahmin edilebilmesi igin aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir.
Finansal tablolarda, Sirket 6ngoriilen yiikiimliilik ydntemini uygulayarak ve gecmis yillardaki
deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini sonlandirdig1 tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak
kazananlar1 temel alarak bir yiikiimliilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin
emekliliklerinden dogacak muhtemel yiikiimliiklerin buglinkii degerinin tahmin edilmesiyle
bulunmaktadr.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. 31 Aralik 2017 tarihli karsiligin hesaplamasinda 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gegerli
olan 5.001 TL tavan tutar1 (1 Ocak 2017: 4.426 TL) kullanilmustir.

2.3.19 Nakit akis tablosu

Grup, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akislarmin tutar ve zamanlamasim
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek {izere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir.

2.3.20 Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Grup Yonetimi’nin performansi degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek i¢in kullandig
bilgileri iceren iki faaliyet boliimii bulunmaktadir. Bu stratejik boliimler ayni servisin hizmetini
vermesine ragmen, farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri i¢in
kaynak tahsisi ve performanslarina gére Grup yonetimi tarafindan diizenli olarak goézden
gecirilmektedir. Grup’un faaliyet boliimleri olan Tiirkiye ve Almanya’da gayrimenkul yatirimlarn
alaninda faaliyet gostermektedir.

2.4 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

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

Yatirim amagh gayrimenkullerin gergcege uygun deger ol¢iimii
Finansal tablolarda, yatirim amacgli gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun

degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarmin temel varsayimlari asagida
belirtilmistir:
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Grup, 2017 yilinda yatirim amagli gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerlerinin tespitine yonelik
degerleme calismalarim Epos Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye ve TUV SUD ImmoWert GmbH’ye
yaptirmis oldugu caligmalar1 kullanmaktadir. Grup yonetimi yatirim amach gayrimenkullere yapilan
harcamalarin ilgili gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki etkisinin harcama tutarina esit oldugunu
varsaymaktadir.

Finansal tablolarda, yatirim amaglh gayrimenkul olarak smiflandirilan taginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari olarak degerleme
yontemi, iskonto orani, yillik kira artis orani, kapitalizasyon oranmi (son degerin bulunmasinda
kullanilan iskonto orani) ve emsal m? degerleri asagida tablo formatinda gosterilmistir.

Ekspertiz Emsal
raporu Degerleme iskonto  Yilhk kira Kapitalizasyon m? degeri
31 Aralik 2017 tarihi yontemi orani  artiy orani orani TL (tam)
Celik&Ozer Endiistri Merkezi 29 Aralik 2017 Emsal karsilagtirma - - %6 2.800
Celik&Toriin Is Merkezi 29 Aralik 2017 Emsal karsilastirma - - %7 2.229
Deposite Outlet Center 29 Aralik 2017 Emsal kargilagtirma - - %6 1.910
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi 29 Aralik 2017 Emsal kargilagtirma - - %6 2.209
Deposite Sosyal - -
Tesisleri 29 Aralik 2017 Emsal karsilagtirma - - %6,5 2.728
Neckerman Areal 11 Ocak 2018 Gelir indirgeme - - %6 -
Deposite Outlet Center

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

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Deposite Outlet Center’in emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 211.243.000 TL’dir
(31 Aralik 2016: 179.257.009 TL). Yatirnm amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Celik & Toriin is Merkezi

Celik&Toriin Is Merkezi, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, 525 ada 11 parselde kayithidir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 19.390 m?, ortak alanlar toplam alani1 11.488 m?2, toplam alan1 30.878 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Damgmanlik A.S> nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Toriin Is Merkezi’nin emsal
karsilagtirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 36.191.700 TL’dir
(31 Aralik 2016: 31.866.922 TL). Yatirim amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Bu tutarlar ilgili gayrimenkuliin Grup hissesine diisen kism1 nispetindedir.
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Celik & Ozer Endiistri Merkezi

Celik&Ozer Is Merkezi, Istanbul ili, Kagithane ilcesi, 6868 ada 1 parselde kayithdir. Bina ici alan
12.590 m?, ortak alanlar toplam alan1 8.434 m?, toplam alam 21.024 m* dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Ozer Is Merkezi’nin emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 33.526.000 TL’dir
(31 Aralik 2016: 24.784.022 TL). Yatinm amagli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Bu tutarlar ilgili gayrimenkuliin Grup hissesine diigen kism1 nispetindedir.

Deposite Sosyal Tesisleri

Deposite Sosyal Tesisleri, istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, 479 ada 1 parselde kayithidir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 7.282 m?, ortak alanlar toplam ingaat alan1 15.166 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore gore Deposite Sosyal Tesisi’nin emsal
karsilastirma ve maliyet yaklasimlarinin ortalamasima gore belirledigi ger¢ege uygun degeri KDV
hari¢ 18.730.000 TL’dir (31 Aralik 2016: 12.551.700 TL). Yatirim amagh gayrimenkul tizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Bu tutarlar ilgili gayrimenkuliin Grup hissesine diisen kismi
nispetindedir.

Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi

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

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.§’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi nin
emsal karsilagtirma yontemine gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 14.088.000 TL’dir
(31 Aralik 2016: 12.813.600 TL). Yatinm amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Bu tutarlar ilgili gayrimenkuliin Grup hissesine diigen kism1 nispetindedir.

Neckermann Areal
TUV SUD ImmoWert GmbH Sirket’ine hazirlatilan 11 Ocak 2018 tarihli ve 2861965 numarali

ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin gergege uygun degeri toplam 343.305.576 TL
(76.028.253 Avro) olarak belirlenmistir (31 Aralik 2016: 286.404.280 TL (77.200.000 Avro)).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla “Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Gzet 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 Ortakliklarmna iliskin

Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi”nin portfdy sinirlamalarima uyumun
kontroliine iligskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.

Dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolayr konsolide tablolarda yer alan
bilgilerle ortiismeyebilir.

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Faaliyet boliimleri, Grup’un faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili organlara veya kisilere sunulan
i¢ raporlama ve stratejik boliimlere paralel olarak degerlendirilmektedir. S6z konusu boliimlere tahsis
edilecek kaynaklara iliskin kararlarin alinmasi ve boliimlerin performansinin degerlendirilmesi
amaciyla Grup’un faaliyetlerine iligkin stratejik karar almaya yetkili organlar ve kisiler, Grup’un {ist
diizey yoneticileri olarak tanimlanmustir. Grup iist diizey yoneticilerinin Grup’un tek bir alanda
faaliyet gOstermesini ancak Tiirkiye disindaki faaliyetlerinin, faaliyetler igerisinde 6nem arz etmesi
g6z onlinde bulundurarak, stratejik kararlarininda Bununla birlikte, Grup’un raporlanabilir bolimleri
yonetim tarafindan proje bazinda takip edilmektedir. Kaynaklarin tahsisi ve kullanimi ile ilgili karar
alma mekanizmasi da ayni1 baza dayanmaktadir. Grup’un her bir faaliyet boliimii tarafindan uygulanan
muhasebe politikalar1 Grup’un finansal tablolarinda kullanilan TFRS ile aymidir. Boliimlerin
performansinda briit kar dikkate alinmaktadir.

31 Aralik 2017 itibariyla ve bu tarihte sona eren donem igin, raporlanabilir bdliimler itibariyla
boliimlere gore gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir:

Toplam YAG deger Amortisman Yatirim

béliim Briit artis/ Faaliyet ve itfa harcamalari

geliri kar (azalslan) (*) kar1 paylari **)

Neckerman Areal 57.209.118  36.866.171 (4.671.324) 32.194.847 - -
Deposite Outlet Center 14.528.455  12.541.843 31.350.634 50.706.134 - 6.813.657
Celik Tériin Is Merkezi 2.779.105 2.585.014 4.320.249 6.909.792 - 4.529
Celik Ozer Is Merkezi 1.448.345 1.224.067 8.405.752 9.966.045 - 336.226
Celik Tiiziin Endiistri Merkezi 1.134.006 1.057.729 1.262.620 2.332.129 - 11.780
Toplam 77.099.029  54.274.824 40.667.931 102.108.947 - 7.166.192
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Aralik 2016 itibariyla ve bu tarihte sona eren donem icin, raporlanabilir boliimler itibarryla
boliimlere gore gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir:

Toplam YAG deger Amortisman Yatirim
béliim Briit artiy/ Faaliyet ve itfa harcamalari
geliri kar (azalslan) (*) kari paylari **)
Neckerman Areal 40.220.971  21.859.104 12.015.178 33.874.282 -
Deposite Outlet Center 13.795.769  12.026.066 12.343.424 24.369.490 5.382.965
Celik Ozer Is Merkezi 1.304.787 1.041.973 3.939.141 4.981.114 45.977
Celik Tiiziin Endiistri Merkezi 1.170.974 1.117.156 1.206.797 2.323.953 10.495
Celik Tériin Is Merkezi 920.909 732.959 2.174.063 2.907.022 49.211
Toplam 57413410 36.777.258 31.678.603 68.455.861 5.488.648
* Yatirim amagh gayrimenkullerden kaynaklanan deger artig/azaliglarini ifade etmektedir.
** Yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflandirilan is merkezlerine yapilan yatirimlari igermektedir.
31 Aralik 2017 tarihi itibartyla, Grup’un faaliyet alanlar1 {ilkelere gore ayrimi asagidaki gibidir:
Eliminasyon
31 Arahk 2017 Tiirkiye Almanya Konsolidasyon Toplam
Dénen varliklar 54.325.356 19.394.632 (15.998.107) 57.721.881
Duran varliklar 394.063.662 343.434.843 (29.873.125) 707.625.380
Toplam varhklar 448.389.018 362.829.475 (45.871.232) 765.347.261
Kisa vadeli yiikiimliilikler 35.392.119 57.215.982 (9.595.507) 83.012.594
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 67.581.481 195.778.062 (6.403.030) 256.956.513
Ozkaynaklar 345.415.419 109.835.434 (29.872.699) 425.378.154
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 345.415.419 109.835.434 (63.873.617) 391.377.236
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - - 34.000.918 34.000.918
Toplam yiikiimliikler ve
ozkaynak 448.389.019 362.829.478 (45.871.236) 765.347.261
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

Eliminasyon

1 Ocak - 31 Arahk 2017 Tiirkiye Almanya Konsolidasyon Toplam
Hasilat 19.932.532 57.209.118 (42.621) 77.099.029
Satiglarin maliyeti (-) (2.481.258) (20.342.947) - (22.824.205)
Briit kar 17.451.274 36.866.171 (42.621) 54.274.824
Genel yonetim giderleri (-) (5.018.778) (6.663.824) 64.889 (11.617.713)
Pazarlama giderleri (-) (959.411) (432.005) - (1.391.416)
Yatirim amacli gayrimenkul

deger artiglar 45.339.255 (4.671.324) - 40.667.931
Diger faaliyet gelirleri 5.324.056 - - 5.324.056
Diger faaliyet giderleri (-) (2.040.920) (558.929) - (2.599.849)
Esas faaliyet kar1 60.095.476 24.540.089 22.268 84.657.833
Finansman gideri dncesi faaliyet

kari 60.095.476 24.540.089 22.268 84.657.833
Finansman gelirleri 7.307.661 - (292.552) 7.015.109
Finansman giderleri (-) (7.941.152) (6.863.595) 292.552 (14.512.195)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi

oncesi kar1 59.461.985 17.676.494 22.268 77.160.747
Siirdiiriilen faaliyet vergi

gelir / (gideri) (146.191) (1.635.019) - (1.781.210)

Ertelenmis vergi gideri (146.191) (1.635.019) - (1.781.210)
Siirdiiriilen faaliyetler donem

kari 59.315.794 16.041.475 22.268 75.379.537
Doénem kar1/ (zarari)
Kontrol giicii olmayan paylar - - 5.044.316 5.044.316
Ana ortaklik paylari 59.315.794 16.041.475 (5.022.048) 70.335.221

31 Aralik 2016 tarihi itibartyla, Grup’un faaliyet alanlar1 {ilkelere gore ayrimi asagidaki gibidir:

Eliminasyon

31 Arahlik 2016 Tiirkiye Almanya Konsolidasyon Toplam
Donen varliklar 19.370.470 22.305.157 (182.426) 41.493.201
Duran varliklar 286.940.910 286.716.613 (16.915.859) 556.741.664
Toplam varhklar 306.311.380 309.021.770 (17.098.285) 598.234.865
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 19.890.002 11.484.707 34.524.706 65.899.415
Uzun vadeli yikiimliiliikler 7.357.930 226.222.090 (34.707.557) 198.872.463
Ozkaynaklar 279.063.448 71.314.973 (16.915.434) 333.462.987
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 279.063.448 71.314.973 (39.244.132) 311.134.289
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - - 22.328.698 22.328.698
Toplam yiikiimliikler ve

ozkaynak 306.311.380 309.021.770 (17.098.285) 598.234.865
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

Eliminasyon
1 Ocak - 31 Aralik 2016 Tiirkiye Almanya Konsolidasyon Toplam
Hasilat 17.192.439 40.220.971 - 57.413.410
Satiglarin maliyeti (-) (2.274.285) (18.361.867) - (20.636.152)
Briit kar 14.918.154 21.859.104 - 36.777.258
Genel yonetim giderleri (-) (4.311.319) (5.315.225) - (9.626.544)
Pazarlama giderleri (-) (46.340) (543.816) - (590.156)
Diger faaliyet gelirleri 20.865.946 12.015.179 (157.982) 32.723.143
Diger faaliyet giderleri (-) (2.448.033) (1.447.494) 3 (3.895.524)
Esas faaliyet kar1 28.978.408 26.567.748 (157.979) 55.388.177
Finansman gideri dncesi faaliyet
kari 28.978.408 26.567.748 (157.979) 55.388.177
Finansman gelirleri 7.312.760 - - 7.312.760
Finansman giderleri (-) (2.933.418) (6.395.418) - (9.328.836)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
oncesi kar1 33.357.750 20.172.330 (157.979) 53.372.101
Siirdiiriilen faaliyet vergi
gelir / (gideri) - (6.395.418) 1) (6.395.419)
Ertelenmis vergi gideri - (6.395.418) (D) (6.395.419)
Siirdiiriilen faaliyetler donem
kari 33.357.750 13.776.912 (157.980) 46.976.682
Doénem kari/ (zarari)
Kontrol giicii olmayan paylar - - 6.874.351 6.874.351
Ana ortaklik paylari 33.357.750 13.776.912 (7.032.331) 40.102.331
NOT 4 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
2017 2016
Kasa 49,222 28.959
Banka 23.234.261 20.021.063
- Vadesiz mevduat 23.234.261 20.021.063
23.283.483 20.050.022

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibartyla konsolide nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit

benzeri kalemler asagidaki gibidir:

2017 2016
Nakit ve nakit benzerleri 23.283.483 20.050.022
Eksi: VVadeli mevduat faiz tahakkuku - -
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 23.283.483 20.050.022

30



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 4 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devami)

Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden yabanci para dagilimi asagidaki gibidir:

2017 2016

Orijinal TL Orijinal TL

Tutan Karsihg Tutan Karsihg

Avro 2.238.359 10.107.310 5.203.014 19.302.662
ABD Dolar 125 471 3.076 10.825
Ingiliz Sterlini 1.374 6.980 1.374 5.934
Riyal 1.800 1.797 1.786 1.676
Toplam 10.116.558 19.321.097

Vadesiz Mevduat

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin detaylar1 asagidaki gibidir:

2017 2016
Tirk Liras1 13.128.622 717.352
Avro 10.099.355 19.303.583
ABD Dolari 6.283 128
Toplam 23.234.260 20.021.063

Vadeli Mevduat

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Grup’un vadeli mevduati bulunmamaktadir (2016: Bulunmamaktadir.)

NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR
Kisa Vadeli Finansal Yatirimlar

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla kisa vadeli finansal yatirimlarin detay: asagidaki gibidir:

2017 2016
Hisse senetleri 6.433.293 12.654.002
Toplam 6.433.293 12.654.002

Gercege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal Varhklar:

Hisse Ahs Gercege Gecmis Cari
31 Aralik 2017 adedi bedeli uygun deger donem etkisi donem etKisi
Sinpas Gayrimenkul Yatiri
Ortakligi A.S. (“Sinpas GYO”) 8.354.926  9.124.138 6.433.293 - (2.690.845)
Toplam 8.354.926  9.124.138 6.433.293 - (2.690.845)
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR (Devami)

Grup’a ait 8.354.926 adet Sinpags GYO hissesi, gercege uygun degeri ile degerlenmis olup, olusan
olumsuz fark Grup’un gelir tablosunda, finansal giderler igerisinde hisse senedi degerleme zararlari

altinda muhasebelestirilmistir.

Hisse Als Gergege Cari
31 Aralik 2016 adeti bedeli uygun deger  donem etkisi donem etkisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirt
Ortakligi A.S. (“Sinpas GYO”) 21.854.926 23.864.424 12.654.002 (10.532.919) (677.503)
Toplam 21.854.926  23.864.424 12.654.002 (10.532.919) (677.503)

Gergege uygun deger 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla hisse senedinin Borsa Istanbul A.S.

(“BIST”) kapanus fiyati ile degerlenmesini ifade etmektedir

Uzun Vadeli Finansal Yatirimlar

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla Sirket’in bagli menkul kiymetlerinin bilangodaki kayitl

degerleri asagidaki gibidir:

Sahiplik Sahiplik
oram (%) 2017 oram (%) 2016
Diger menkul kiymetler 0,76 96.000 0,76 96.000
Toplam 0,76 96.000 96.000
NOT 6 - FINANSAL BORCLAR
2017 2016
Finansal bor¢lanmalar
Kisa vadeli banka kredileri - 2.796.277
Kisa vadeli finansal borclanmalar - 2.796.277
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 50.525.521 38.174.873
Uzun vadeli bor¢clanmalarin kisa vadeli kisimlari 50.525.521 38.174.873
Uzun vadeli banka kredileri 173.957.045 159.357.068
Uzun vadeli finansal bor¢clanmalar 173.957.045 159.357.068
Toplam finansal bor¢lanmalar 224.482.566 200.328.218
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

NOT 6 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

Faiz Para Orijinal TL
2017 oram (%) birimi tutar karsihig
Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 3,5+Libor Avro 10.457.976 47.222.991
Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 5,75 Avro 731.376 3.302.530
Uzun vadeli banka kredileri 3,5+Libor Avro 33.123.255  149.568.058
Uzun vadeli banka kredileri 5,75 AvVro 5.401.171 24.388.987
Toplam banka kredileri 224.482.566
Faiz Para Orijinal TL
2016 oram (%) birimi tutar karsihgi
Kisa vadeli banka kredileri 3,60 Avro 753.734 2.796.277
Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 3,60 AvVro 8.765 32.516
Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 3,5+Libor AvVro 10.281.236 38.142.357
Uzun vadeli banka kredileri 3,5+Libor Avro 42954545 159.357.068
Toplam banka kredileri 200.328.218
31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla banka kredilerinin geri 6deme plani asagidaki gibidir:
2017 2016
1 yila kadar 50.525.521 40.971.150
1-2wy1l 49.347.597 35.412.682
2-5yl 124.609.448 106.238.045
5 yil ve tizeri - 17.706.341
Toplam 224.482.566 200.328.218
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 7 - TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

Kisa vadeli ticari alacaklar

2017 2016
Ticari alacaklar 11.468.238 5.158.151
Alacak senetleri 12.430.938 -
Iligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 27) 1.214.637 935.707
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (1.144.265) (2.352.199)
Toplam 23.969.548 3.741.659
Stipheli ticari alacaklara iligkin ayrilan karsiligin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2017 2016
1 Ocak (2.352.199) (2.253.040)
Konusu kalmayan karsiliklar 1.240.106 151.679
Donem i¢i ayrilan karsiliklar (32.172) (250.838)
31 Arahk (1.144.265) (2.352.199)
Karsilik ayrilan slipheli ticari alacaklarin yaglandirmasi agagidaki gibidir:

2017 2016
3-6 ay arasi (457.706) (940.880)
6 aydan daha uzun (686.559) (1.411.319)

(1.144.265) (2.352.199)

Uzun vadeli ticari alacaklar

2017 2016
Alacak senetleri (*) 21.102.419 -
Toplam 21.102.419 -

(*) 31 Aralik 2017 tarihi itbariyla alacak senetlerinin tamami Grup’un Sinpasis Modern Ambarli Projesi’ne

iligkin 6n satig bedellerinden olugmaktadir.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

NOT 7 - TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

Kisa vadeli ticari borclar

2017 2016
Miskili taraflara ticari borglar (Not 27) 6.093.196 10.037.307
Borg senetleri 959.820 1.156.880
Diger borglar 6.972.041 5.219.518
Toplam 14.025.057 16.413.705
NOT 8 - DIGER ALACAKLAR VE DiGER BORCLAR
Kisa vadeli diger alacaklar

2017 2016
Verilen depozito ve teminatlar 423.353 423.353
Diger cesitli alacaklar 11.818 11.029
Toplam 435171 434.382
Diger kisa vadeli borg¢lar

2017 2016
Miskili taraflara diger borglar (Not 27) 1.617.069 -
Diger cesitli borglar 9.317.294 4.451.880
Toplam 10.934.363 4.451.880
Diger uzun vadeli diger bor¢lar

2017 2016
Alman depozito ve teminatlar 1.332.012 602.134
Diger cesitli borglar 2.709.300 6.677.820
Toplam 4.041.312 7.279.954
NOT 9 - PESIN ODENMIi$S GIiDERLER
Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

2017 2016
Verilen siparis avanslari 2.355.491 576.066
Gelecek aylara ait giderler 217.412 164.622
Toplam 2.572.903 740.688
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 9 - PESIN ODENMIS GIDERLER (Devami)

Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

2017 2016
Verilen siparis avanslari (*) 17.408.013 8.217.402
Toplam 17.408.013 8.217.402

*) 17.408.013 TL tutarindaki uzun vadeli pesin 6denmis giderler, 25 Haziran 2015 tarihli ve 9 no’lu yonetim
kurulu kararina istinaden, Grup ve Sinpas Yapi Endiistri ve Ticaret A.S. arasinda daha 6nce imzalanarak
akdedilen gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda, proje ile ilgili ger¢eklesen zemin etiidii
sorunlarina iligkin iyilestirme ¢alismalarina ait hakedis 6demelerinden olusmaktadir.

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller asagidaki gibidir:

2017 2016
Yatirim amagli gayrimenkuller 657.084.276 547.677.533
Toplam 657.084.276 547.677.533

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibartyla yatirnm amacgh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

Yabanci Gergege uygun

1 Ocak . para ¢evrim deger 31 Arahk

2017 Ilaveler farklar Cikislar degisimi 2017

Neckermann Areal 286.404.280 - 66.863.644 (5.291.024) (4.671.324) 343.305.576
Deposite Outlet Center 179.257.009  3.636.469 - - 28.349.522  211.243.000
Celik & Toriin Is Merkezi 31.866.922 4.529 - 4.320.249 36.191.700
Celik & Ozer Is Merkezi 24.784.022 336.226 - 8.405.752 33.526.000
Deposite Sosyal Tesisleri 12.551.700 3.177.188 - 3.001.112  18.730.000
Celik & Tiiziin Is Merkezi 12.813.600 11.780 - 1.262.620 14.088.000

547.677.533  7.166.192 66.863.644 (5.291.024) 40.667.931  657.084.276

Yabanci Gergege uygun
1 Ocak . para ¢evrim deger 31 Arahk
2016 Ilaveler farklar Cikislar degisimi 2016
Neckermann Areal 233.871.360 - 40.517.742 - 12.015.178  286.404.280
Deposite Outlet Center 162.604.719  2.407.129 - - 14.245.161  179.257.009
Celik & Toriin Is Merkezi 29.643.648 49.211 - - 2.174.063 31.866.922
Celik & Ozer Is Merkezi 20.798.904 45.977 - 3.939.141 24.784.022
Celik & Tiiziin Is Merkezi 11.596.308 10.495 - 1.206.797 12.813.600
Deposite Sosyal Tesisleri 11.477.601  2.975.836 - (1.901.737)  12.551.700
469.992.540  5.488.648 40.517.742 - 31.678.603  547.677.533

Grup, cari donemde yatirim amaghi gayrimenkullerden 77.099.029 TL (31 Aralik 2016:
57.413.410 TL) kira geliri elde etmistir.

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, yatinm amacgh gayrimenkuller iizerindeki toplam sigorta bedeli
1.653.498.500 TL’dir (31 Aralik 2016: 1.334.232.600 TL).
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31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE

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

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

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

Degerleme Ekspertiz Rayic

Gayrimenkul ad1 yontemi raporu tarihi degeri
Neckermann Areal Gelir Indirgeme 11 Ocak 2018 343.305.576
Deposite Outlet Center Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 211.243.000
Celik&Toriin Is Merkezi Emsal karsilagtirma 29 Aralik 2017 36.191.700
Celik&Ozer Endiistri Merkezi Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 33.526.000
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 14.088.000
Deposite Sosyal

Tesisleri Emsal karsilastirma 29 Aralik 2017 18.730.000
Toplam 657.084.276
31 Aralik 2016 tarihi itibariyla yatirim amagl gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic

Gayrimenkul ad1 yontemi raporu tarihi degeri
Neckermann Areal Gelir Indirgeme 6 Aralik 2016 286.404.280
Deposite Outlet Center Emsal karsilastirma 30 Aralik 2016 179.257.009
Celik&Toriin Is Merkezi Emsal karsilastirma 30 Aralik 2016 31.866.922
Celik&Ozer Endiistri Merkezi Emsal karsilastirma 30 Aralik 2016 24.784.022
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi Emsal karsilastirma 30 Aralik 2016 12.813.600
Deposite Sosyal Emsal karsilastirma/

Tesisleri Maliyet yaklagimi 30 Aralik 2016 12.551.700
Toplam 547.677.533

Deposite Outlet Center

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

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Damigsmanlik A.S.’nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gére Deposite Outlet Center’in emsal
karsilastirma yontemine gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 211.243.000 TL’dir (31
Aralik 2016:179.257.009 TL). Yatinm amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Celik& Toriin is Merkezi

Celik&Toriin Is Merkezi, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, 525 ada 11 parselde kayithidir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 19.390 m?, ortak alanlar toplam alan1 11.488 m2, toplam alan1 30.878 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S> nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Toriin Is Merkezi’nin emsal
karsilagtirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 36.191.700 TL’dir
(31 Aralik 2016: 31.866.922 TL). Yatinm amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
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NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Celik & Ozer Endiistri Merkezi

Celik&Ozer Is Merkezi, Istanbul 1li, Kagithane Ilgesi, 6868 ada 1 parselde kayithdir. Bina ici alan
12.590 m?, ortak alanlar toplam alam 8.434 m?, toplam alam 21.024 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Ozer Is Merkezi’nin emsal
kargilastirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 33.526.000 TL’dir
(31 Aralik 2016: 24.784.022 TL). Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Deposite Sosyal Tesisleri

Deposite Sosyal Tesisleri, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, 479 ada 1 parselde kayithdir. Bagimsiz
boliimlerin toplam alan1 7.282 m?, ortak alanlar toplam ingaat alan1 15.166 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.§’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Deposite Sosyal Tesisi’nin emsal
karsilastirma ve maliyet yaklagimlarinin ortalamasia gore belirledigi ger¢ege uygun degeri KDV
hari¢ 18.730.000 TL’dir (31 Aralik 2016: 12.551.700 TL). Yatirim amach gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi

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

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Epos Gayrimenkul Degerleme
A.S’ nin 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Celik&Tiizlin Lojistik Merkezi’nin emsal karsilastirma
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 14.088.000 TL’dir (31 Aralik 2016:
12.813.600 TL). Yatirim amaclh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Neckermann Areal

Neckermann Areal Depolama Alani ve Is Merkezi, Frankfurt, Almanya’da bulunmaktadir. Toplam
arazi biylikligii 242,492 m?’dir. Toplam 288,922 m? kiralanabilir alan1 bulunmaktadir.

TUV SUD ImmoWert GmbH sirketine hazirlatilan 11 Ocak 2018 tarihli ve 2861965 numarali

ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin gergege uygun degeri toplam 343.305.576 TL
(76.028.253 Avro) olarak belirlenmistir (31 Aralik 2016: 286.404.280 TL (77.200.000 Avro)).
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NOT 11 - STOKLAR

2017 2016
Gelistirilmekte olan ve insaati devam eden
konut insaat projeleri
Sinpas Is Modern Ambarli Projesi (*) 11.495.272 3.839.802
11.495.272 3.839.802

™ Istanbul 1, Beylikdiizii Tlgesi, 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 pay: karsiliginda arsa sahiplerine verilmesine,
kalan %59'unun ise Servet GYO uhdesinde birakilmasina karar verilmistir.

NOT 12 - MADDi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde sona eren donemlerde, maddi duran varliklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

Yabanci para

1 Ocak 2017 Girisler cevrim farklari Cikiglar 31 Aralik 2017
Maliyet
Demirbaglar 565.567 325.618 67.544 (262.048) 696.681
Tagitlar 310.269 - 19.226 (58.435) 271.060
Toplam 875.836 325.618 86.770 (320.483) 967.741
Birikmis amortisman
Demirbaglar 197.489 208.583 11.392 - 417.464
Tasitlar 163.330 50.336 8.136 (24.465) 197.337
Toplam 360.819 258.919 19.528 (24.465) 614.801
Net defter degeri 515.017 352.940
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NOT 12 - MADDi DURAN VARLIKLAR(Devami)

Yabanci para

1 Ocak 2016 Girisler cevrim farklar1 31 Arahk 2016
Maliyet
Demirbaglar 301.951 253.494 10.121 565.566
Tasitlar 297.657 - 12.612 310.269
Toplam 599.608 253.494 22.733 875.835
Birikmis amortisman
Demirbaglar (110.816) (83.884) (2.788) (197.488)
Tasitlar (103.310) (56.762) (3.258) (163.330)
Toplam (214.126) (140.646) (6.046) (360.818)
Net defter degeri 385.482 515.017

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla, maddi duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin
bulunmamaktadir.
NOT 13 - MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde sona eren donemlerde maddi olmayan duran varliklarin hareket
tablosu asagidaki gibidir:

Yabanci para

1 Ocak 2017 Girisler c¢evrim farklar1 31 Arahk 2017
Maliyet 66.742 - 1.423 68.165
Birikmis itfa paylari (28.199) (3.639) (845) (32.683)
Net defter degeri 38.543 35.482

Yabanc para

1 Ocak 2016 Girisler c¢evrim farklar1 31 Arahk 2016
Maliyet 63.577 2.597 568 66.742
Birikmis itfa paylar (17.208) (10.691) (300) (28.199)
Net defter degeri 46.369 38.543

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibartyla, maddi olmayan duran varliklar {izerinde ipotek ve rehin
bulunmamaktadir.
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NOT 14 - TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla alinan teminatlar asagidaki gibidir:

2017 2016

Orjinal TL Orjinal TL

Tutan Karsihg Tutan Karsihg

Teminat senetleri TL 799.613 799.613 905.813 905.813
Teminat mektuplar: TL 236.640 236.640 957.490 957.490
Teminat ¢ekleri TL 122.750 122.750 122.750 122.750
Teminat mektuplar1 USD - - 15.200 53.492
Toplam 1.159.003 2.039.545

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla Grup’un operasyonel kiralamalardan elde edecegi tahmini
asgari kira gelirlerinin, halihazirdaki s6zlesme siireleri dikkate alindiginda, toplami asagidaki gibidir:

2017 2016
1 y1ldan kisa - 66.362.999
1-5 y1l 26.000.000 338.966.538
5 yil ve tizeri 172.000.000 158.943.442
Toplam 198.000.000 564.272.979

Grup’un 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibartyla teminat/rehin/ipotek pozisyonu asagidaki gibidir:

2017

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

A

B.

Kendi tiizel kisiligi adina vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari 3.500
Tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar Iehine vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutari -
Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin
amaciyla vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar -
Diger verilen TRI’lerin toplam tutar
i) Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar -
ii) 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 tutar1 -

2016

3.500

3.500

3.500

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla, Grup’un vermis oldugu TRI’lerin Grup’un &zkaynaklarina oram
%0,001°dir (31 Aralik 2016: %0,001).
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NOT 15 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar

2017 2016
Personele borglar 53.660 58.386
Odenecek Sosyal Giivenlik Kanunu (“SGK”) primleri 33.540 30.074
Toplam 87.200 88.460

NOT 16 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihklar

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihi itibariyla kisa vadeli galisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
asagidaki gibidir:

2017 2016
Kullanilmayan izin ylikimlilagi 104.656 68.372
Toplam 104.656 68.372

Diger kisa vadeli karsihiklar

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihi itibariyla diger kisa vadeli karsiliklar asagidaki gibidir:

2017 2016
Gider tahakkuklart (*) 1.650.903 1.457.327
Toplam 1.650.903 1.457.327

(*) 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, 1.650.903 TL tutarindaki kisa vadeli kargiliklarin tamami Grup’un
portfoylinde Neckerman Areal igin yapilan yatinm harcamalarina iligkin heniiz faturalandirilmamig
tutardan olugmaktadir (2016: 1.457.327 TL).

Calhisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar

Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiliigii vardir.
Ayrica, halen yiriirliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422
sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’mc1 Maddesi hiikkmii geregince
kidem tazminatin1 alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme
yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gecis karsiliklari, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmustir.
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NOT 16 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKIiN KARSILIKLAR (Devami)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yil1 i¢in bir aylik maas tizerinden
4732 TL (31 Aralik 2016: 4.297 TL) tavanina tabidir. Grup’un kidem tazminati Karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gecerli olan 5.001 TL tavan tutar1 dikkate alinmistir
(1 Ocak 2017 tarihinden itibaren gegerli olan 4.426 TL). Kidem tazminati yiikiimliiliigii zorunluluk
olmadigindan dolay1r herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati yiikiimliligi sirketin
calisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminine
gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, isletmenin yiikiimliiliiklerini tanimlanmig
fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngdriir.
Toplam yiikiimliiliklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir.
Aktiieryal kayip / (kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” icerisinde muhasebelestirilmistir.

Ilisikteki konsolide finansal tablolardaki kidem tazminati yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda,
31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla kullanilan baglica istatistik temelli tahminler asagidaki
gibidir:

2017 2016
[skonto orant %4,25 %3,97
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani %095,17 285,71

Kidem tazminati karsihiginin 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla sona eren hesap
donemlerindeki hareketi asagidaki gibidir:

2017 2016
1 Ocak 77.557 62.171
Hizmet maliyeti 23.241 20.722
Faiz maliyeti 11.840 7.918
Aktiieryal kazang (2.993) 5.073
Odenen tazminatlar - (18.327)
31 Aralik 109.645 77.557
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NOT 17 - ERTELENMIS GELIiRLER, DIGER KISA VE UZUN VADELi YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

2017 2016
Alnan siparis avanslari - 25.829
Gelecek aylara ait gelirler - 3.599
Toplam - 29.428
Uzun vadeli ertelenmis gelirler

2017 2016
Almnan siparis avanslari(*) 39.041.117 -
Toplam 39.041.117 -

(*) 31 Arahk 2017 tarihi itbariyla alinan siparis avanslarinin tamami Sinpas Is Modern Ambarli Projesi’ne
iligkin 6n satig bedellerinden olugmaktadir.

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

2017 2016
Alman depozitolar 3.786.203 1.697.948
Odenecek vergi ve harglar 1.898.691 523.274
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler - 197.871
Toplam 5.684.894 2.419.093
NOT 18 - DIGER DONEN VARLIKLAR
Diger donen varhiklar

2017 2016
Devreden KDV 912.865 22.283
Personel ve is avanslari 101.871 4.366
Diger donen varliklar 10.222 -
Toplam 1.024.958 26.649
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NOT 19 - SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI
Odenmis sermaye

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibartyla Grup’un 6denmis sermayesi asagidaki gibidir:

2017 2016
Pay oram (%) Pay tutar1  Pay oram (%) Pay tutari
Avni Celik 53,94 28.051.259 47,93 24.921.773
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 3,75 1.950.000
Omer Faruk Celik 1,02 529.350 1,02 529.350
Diger 6,42 3.337.679 12,43 6.467.165
Toplam 100 52.000.000 100 52.000.000
Pay senedi ihra¢ primleri
2017 2016
Pay senedi ihrag¢ primleri 2.092.708 2.092.708
Toplam 2.092.708 2.092.708

Borsa istanbul Yonetim Kurulu’nun 11 Nisan 2013 tarihli toplantisinda alinan karar uyarinca, Servet
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket)' nin 52.000.000 TL tutarindaki sermayesini temsil eden
paylar Borsa Istanbul Kotasyon Yonetmeligi'nin 15'inci maddesi uyarinca Borsa kotuna almmis 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 baglamistir.

Grup'un halka arz edilen 2.000.000 TL nominal degerli paylar1 2,73 TL fiyat: ile halka arz edilmis ve
toplam 5.460.000 TL ozsermaye artist elde edilmistir. Ilgili artistan halka arz maliyetleri olan
1.367.292 TL ile 2.000.000 TL nominal bedel diisiildiigiinde 2.092.708 TL hisse senedi ihra¢ prim
kazanci kayitlara alinmustir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibartyla kardan ayrilan kisitlanmig yedekler, yasal yedeklerden
olusmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
donem karmin %5’i oraminda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin
%35’ini asan dagitilan karm %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin
%350’sini agsmadig siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin titkenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.
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NOT 19 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devam)

2017 2016
2011 yili kar1 yedek akge 85.625 85.625
2012 yili kar1 yedek akge 3.949.322 3.949.322
2013 yili kar1 yedek akge 174.856 174.856
2014 yili kar1 yedek akge 260.076 260.076
2015 yili kar1 yedek akge 451.587 451.587
2016 yili kar1 yedek akge 277.779 -
Toplam 5.199.245 4.921.466

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamhi Gelirler veya
Giderler

Grup, 31 Aralik 2017 itibartyla kidem tazminati hesaplamasina iliskin olusan 22.856 TL
(31 Aralik 2016: 19.863 TL aktiieryal kazang) tutarindaki aktiieryal kazanglarini, 1 Ocak 2013’ten
itibaren gecerli olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi uyarinca, diger kapsamli gelir
veya giderler altinda muhasebelestirmistir.

Kar dagitim

SPK’nin 27 Ocak 2010 tarih ve 2/51 sayili karari geregince halka agik anonim ortakliklarin
faaliyetlerinden elde ettikleri karlarin dagitim konusunda herhangi bir asgari kar dagitim zorunlulugu
getirilmemigtir. Kar dagitim yapmaya karar veren anonim ortakliklar i¢in ise bu dagitimin Grup’un
genel kurulunda alacaklar1 karara bagl 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, séz konusu tutarin ortaklik
bilinyesinde birakilabilmesine de imkan verilmis ancak bir 6nceki doneme iligkin temettii dagitimini
gerceklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle paylar “eski” ve “yeni” seklinde ayrilan
anonim ortakliklardan, faaliyet sonucunda elde ettikleri donem karindan temettii dagitacaklari,
hesaplayacaklar1 birinci temettiiyii nakden dagitmalar1 zorunlulugu getirilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar {izerinden SPK’nin asgari kar
dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin
yasal kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan karsilanabilmesi durumunda, bu tutarmn tamam,
karsilanamamas1 durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karm 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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NOT 20 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

2017 2016
Kira gelirleri
Neckerman Areal 57.209.118 40.220.971
Deposite Outlet Center 14.528.455 13.795.769
Celik Toriin Is Merkezi 2.779.105 920.909
Celik Ozer Is Merkezi 1.448.345 1.304.787
Celik Tiiziin Endistri Merkezi 1.134.006 1.170.974
77.099.029 57.413.410
Kira maliyeti
Neckerman Areal (20.342.947) (18.361.867)
Deposite Outlet Center (1.986.612) (1.769.703)
Celik Ozer is Merkezi (224.278) (262.814)
Celik Tériin Is Merkezi (194.090) (187.950)
Celik Tizin Endiistri Merkezi (76.278) (53.818)
(22.824.205) (20.636.152)
Briit kar 54.274.824 36.777.258
NOT 21 - GENEL YONETIM, PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GiDERLERI
2017 2016
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri (3.783.008) (3.546.063)
Disardan saglanan fayda ve hizmetler (2.468.044) (1.953.974)
Bagis ve yardim giderleri (*) (2.016.900) (1.200.451)
Kira giderleri (578.845) (614.154)
Amortisman ve itfa giderleri (421.213) (146.454)
Bakim giderleri (44.854) (105.704)
Vergi, resim ve harg giderleri (22.701) (345.039)
Diger (2.282.148) (1.714.705)
Toplam (11.617.713) (9.626.544)

™) Grup’un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, 1.966.900 TL tutarindaki bagis ve yardim giderlerinden
1.386.900 TL tutarndaki bagis ve yardim giderleri Somuncu Baba Vakfi’na, 450.000 TL tutarindaki
bagis ve yardim giderleri Bogazi¢i Vakfi’na, 80.000 TL tutarindaki bagis ve yardim giderleri Beylikdiizii
Polis Hizmetlerini Gelistirme ve Destekleme Dernegi’ne kalan 100.000 TL tutarindaki bagis ve yardim
giderleri ise Beylikdiizii Voleybol Thtisas Kulubii’ne yapilan bagis ve yardimlardan olusmaktadar.
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NOT 21 - GENEL YONETIM, PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GiDERLERI (Devani)

2017 2016
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri
Reklam giderleri (1.391.416) (551.348)
Personel giderleri - (38.808)
Toplam (1.391.416) (590.156)
NOT 22 - NITELIKLERINE GORE GIiDERLER

2017 2016
Kira maliyeti (22.824.205) (20.636.152)
Personel giderleri (3.783.008) (3.584.871)
Disardan saglanan fayda ve hizmetler (2.468.044) (1.953.974)
Bagis ve yardim giderleri (2.016.900) (1.200.451)
Reklam giderleri (1.391.416) (551.348)
Kira giderleri (578.845) (614.154)
Amortisman ve itfa giderleri (421.213) (146.454)
Bakim giderleri (44.854) (105.704)
Vergi, resim ve harg giderleri (22.701) (345.039)
Diger (2.282.148) (1.714.705)
Toplam (35.833.334) (30.852.852)
NOT 23 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER

2017 2016
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Yatirim amagh gayrimenkul deger artiglari 40.667.931 31.678.603
Kur fark: gelirleri 4.200.943 261.966
Konusu kalmayan karsiliklar 36.018 161.817
Reeskont faiz gelirleri - 49.527
Diger olagan gelirler 1.087.095 571.230
Toplam 45.991.987 32.723.143

2017 2016
Esas faaliyetlerden diger giderler
Kur fark: giderleri (1.128.380) (1.473.545)
Karsilik giderleri (62.248) (279.708)
Reeskont faiz giderleri - (36.345)
Diger giderler (1.409.221) (2.105.926)
Toplam (2.599.849) (3.895.524)
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NOT 24 - FINANSMAN GELIiR/GIDERLERI

2017 2016
Finansal gelirler
Hisse senedi satis karlar1 (*) 7.000.136 6.756.616
Faiz gelirleri 14.973 31.016
Istiraklerden temettii geliri - 525.128
Toplam 7.015.109 7.312.760
Finansal giderler
Faiz giderleri (7.661.666) (8.651.333)
Kur fark: giderleri (4.159.684) -
Hisse senedi degerleme zararlar1 (Not 5) (*) (2.690.845) (677.503)
Toplam (14.512.195) (9.328.836)

*) Grup, 18 Aralik 2017 tarihinde Sinpas GYO paylari ile ilgili olarak 0,78 TL fiyatindan 13.500.000 adet
satis iglemi gerceklestirilmistir. Bu islem sonucunda Grup’un Sinpas GYO sermayesindeki pay1 %3,64'
ten % 1,39' a diismiistiir.

NOT 25 - VERGIi VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: statiisiinde olan Grup’un gayrimenkul yatirim ortaklig: faaliyetlerinden
elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) madde 5/(1) (d) (4)’e gore kurumlar
vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen soz konusu
kazang tizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen
vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir icin ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde tgiincii fikrada belirtilen kazanglar igin
fon veya ortaklik tirlerine gore ya da portfoylerindeki varhiklarin nitelik ve dagilimina gore
farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen
portfoy isletmeciligi kazanglari iizerinden 2003/6577 Bakanlar Kurulu Karan geregi GVK’nun 94 {incii
maddesinin birinci fikrasinin 6/(a) (i) bendi kapsaminda % 0 oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir. Bu
kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK madde 15/(2) hikkmii geregi ayrica temettii
stopajina tabi degildir.

Grup’un kurum kazanci, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi geregince kurumlar vergisinden
istisna oldugundan ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamistir.

Bununla beraber, Tiirk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin; bagli ortakliklarim1 konsolide ettigi
finansal tablolar iizerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tamimamaktadir. Bu sebeple, ana
ortaklik olan sirket, gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi dolayisiyla kurumlar vergisinden istisna
olmak ile birlikte, baglt ortakligi olan Deks Yatirim ve dolayli baglh ortakligit OSWE bu istisnanin
kapsami disinda kalmaktadir. 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihli mali tablolara yansitilan vergi karsiliklari,
Deks Yatirim ve OSWE i¢in hesaplanmustir.
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NOT 25 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

2017 2016
Cari donem vergisiyle ilgili varhklar
Pesin 6denen stopaj 2.525 5.997
Toplam 2.525 5.997

Grup, ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiliiklerini, bilango kalemlerinin SPK Finansal Raporlama
Standartlar1 uyarmmca hazirlanmis finansal tablolarda ve yasal finansal tablolarda farkli
degerlendirilmeleri sonucunda ortaya ¢ikan gecici farklarin etkilerini dikkate alarak hesaplamaktadir.
S6z konusu gegici farklar genellikle gelir ve giderlerin, SPK Finansal Raporlama Standartlar1 ve Vergi
Kanunlari’na gore degisik raporlama dénemlerinde muhasebelesmesinden ortaya ¢ikmaktadir. Ancak,
isletme birlegsmeleri kapsamimna girmeyen, varlik ve yilikiimliiliiklerin ilk edinimleri, islemin
gerceklestigi tarihte ne muhasebe ne de vergilendirilebilir kar1 etkilemedigi icin, ertelenmis vergiye
konu olmaz. Ertelenmis vergi varliklarinin ve yiikiimliiliiklerinin hesaplamasinda kullanilan vergi
orani % 20°dir.

Ertelenmis vergi varlig1 ve ylikiimliiliigliniin donemler itibariyla hareketleri asagidaki gibidir:

Birikmis gegcici Ertelenen vergi
farklar varhk/(yiikiimliiliikleri)
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2017 2016 2017 2016
Indirilebilir mali zarar (OSWE) 12.768.423 13.626.776 4.085.895 4.360.568
Vergiden mahsup edilecek 6nceki
donem zararlar1 (Deks Yatirim) 254.890 985.840 50.978 197.168
Ertelenen vergi varhgi 13.023.313 14.612.616 4.136.873 4.557.736
Yatirim amagh gayrimenkul
degerlemesi farki (137.166.539) (114.120.167) (43.893.289) (36.518.451)
Ertelenen vergi yiikiimliiligii (137.166.539) (114.120.167) (43.893.289) (36.518.451)
Ertelenen vergi
yiikiimliiliigii, net (124.143.226) (99.507.551) (39.756.416) (31.960.715)
Ertelenmis vergi yiikiimliiliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:
2017 2016
1 Ocak (31.960.715) (20.303.434)
Yabanci para ¢evrim farki (6.014.491) (5.261.862)
Ertelenen vergi gideri (1.781.210) (6.395.419)
31 Arahk (39.756.416) (31.960.715)
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NOT 26 - PAY BASINA KAZANC

Pay bagina kazang tutari, net donem karmin, Grup hisselerinin cari dénem i¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Pay basina kazancin, 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde sona
eren donemlere iliskin hesaplamasi asagidaki gibidir:

2017 2016
Net donem kar1 70.335.221 40.102.331
Agirlikli ortalama hisse adedi 52.000.000 52.000.000
Pay basina kazanc 1,5130 0,7712
NOT 27 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI
Mliskili taraflardan kisa vadeli ticari alacaklar

2017 2016
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve

Isletme Tic. A.S. (“Miilk Gayrimenkul”) (*) 1.168.979 915.266

S.S. Giyim Sanatkarlar1 K.S.S Yap1 Kooparatifi 45.658 20.441
Toplam 1.214.637 935.707

(*)  Miilk Gayrimenkul, Grup’un sahip oldugu Deposite Outlet Center, Celik&Toriin Is Merkezi, Celik&Ozer
Is Merkezi, Celik&Tiiziin Is Merkezi ve Deposite Sosyal Tesisleri’nin isletmeciligini yapmaktadir.

Mliskili taraflara kisa vadeli ticari borclar

2017 2016
Sinpas Yap1 2.688.505 628.783
Avni Celik (¥%) 1.666.232 4.398.589
Ayse Sibel Celik (**) 1.456.559 1.363.161
Hiiseyin Altas 148.208 -
Bilgic Ertiirk 76.533 -
Ercivelek Avukatlik Biirosu 32.957 28.848
Ahmet Celik 11.010 -
Sinpas Holding A.S. (“Sinpas Holding”) 12.642 17.926
Harun Bayraktar-Denetag Mali Miisavirlik 550 -
Art Finansal Kiralama A.S. (**%) - 3.600.000
Toplam 6.093.196 10.037.307

(**)  Grup, 14 Agustos 2014 tarihli yonetim kurulu karari ile Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, ikitelli Mahallesi,
479 ada, 1 parselde kayitli olan 6.786 m? alanli arsa iizerinde 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 Grup’un aktifine kaydedilmistir. S6z konusu borglar ilgili gayrimenkuliin
alimindan kaynaklanmaktadir.

(***) Grup'un, %76'sma sahip oldugu Celik Tiizin Lojistik Merkezi'nin iligkili taraf girketlerinden Anadolu
Sinerji Insaat Taahhiit ve Ticaret A.S.'ye satilmasi planlanmaktadir. Ilgili gayrimenkul satig s6zlesmesinin
finansal kiralama yoluyla yapilmasi planlandigindan 31 Aralik 2017 itibariyla Grup’a Ar Finansal
Kiralama A.S. tarafindan 3.600.000 TL avans 6demesi yapilmistir.
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NOT 27 - iLISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Mliskili taraflara kisa vadeli diger borglar

2017 2016
Avni Celik (¥***) 1.006.531 -
Ha Uluslararasi Yatirim
Gayrimenkul Insaat Enerji Ortaklig1 A.S. 374.787 -
Hiiseyin Altag (¥***) 148.208 -
Bilgig Ertiirk 76.533 -
Ahmet Celik (¥***) 11.010 -
Toplam 1.617.069 -

(****) 24 Agustos 2017 tarihli 2017 Yili Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda Deks Yatirim sermayesinin
6.800.000 TL artisla 6.250.000 TL’den toplam 13.050.000 TL’ye ¢ikarilmasma karar verilmistir. S6z
konusu borglar ilgili sermaye arttirim kararina istinaden ortaklar tarafindan yapilan sermaye 6demesi

avanslarindan kaynaklanmaktadir.

Mliskili taraflara yapilan satislar

2017 2016
Miilk Gayrimenkul 19.996.961 10.125.868
Sinpas Yap1 35.018 8.684
Toplam 20.031.979 10.134.552
iliskili taraflardan ahslar

2017 2016
Sinpas Yap1 2.107.575 467.861
Miilk Gayrimenkul 1.717.425 1.387.657
Sinpas Holding A.S. 69.219 118.856
Sinpas GYO 49.003 2.213
Ercivelek Avukatlik Biirosu 42.150 70.380
Anadolu Sinerji Ingaat Taahhiit ve Ticare A.S. 25.000 -
Seranit Granit Seramik San. Ve Ticaret A.S. 18.264 -
Toplam 4.028.636 2.046.967
fligkili taraflardan gercege uygun deger kazanclari

2017 2016
Sinpas GYO (2.690.845) (677.503)
Toplam (2.690.845) (677.503)
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NOT 27 - iLISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Ust diizey yoneticilere saglanan fayda ve haklar

2017 2016
Ust yonetime saglanan faydalar 301.000 666.000
Toplam 301.000 666.000

Ust yonetime saglanan faydalarin tamamu kisa vadeli iicret ve benzeri faydalardan olusmaktadir.

NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE
DUZEYi

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

Kredi riski,
Likidite riski,
Piyasa riski,
Doviz kuru riski,
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)
Kredi riski
Kredi riski, kars1 tarafin iizerinde mutabik kalinan sozlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligt

olarak tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars1 taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir. 31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016
tarihleri itibartyla, Grup’un kredi riskine maruz varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger Iliskili Diger Bankalardaki Finansal
31 Aralik 2017 taraf taraf taraf taraf mevduat yatirimlar Diger Toplam

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D) 1.214.637 22.754.911 - 435.171 23.234.261 6.529.293 - 54.168.273
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net degeri 1.214.637 22.754.911 - 435.171 23.234.261 6.529.293 - 54.168.273
B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - - - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 1.144.265 - - - - - 1.144.265
- Deger diisiikliigii (-) - (1.144.265) - - - - - (1.144.265)
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger disiikliigii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismu - - - - - - - -
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - - -
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger  Iliskili Diger Bankalardaki Finansal
31 Aralik 2016 taraf taraf taraf taraf mevduat yatirimlar Diger Toplam

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D) 935.707  2.805.952 434.382 20.021.063 12.750.002 - 36.947.106
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

B. Vadesi gecmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net degeri 935.707  2.805.952
B. Vadesi gecmis ancak deger diigiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - - - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 2.352.199 - - - - - 2.352.199
- Deger diisiikliigii (-) - (2.352.199) - - - - - (2.352.199)
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - -
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - - -

434.382 20.021.063 12.750.002 - 36.947.106
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla kredilerine iliskin hareket tablolari
asagidaki gibidir

2017 2016
1 Ocak 200.328.218 230.918.153
Girigler 38.785.091 17.878.741
Cikiglar (13.688.799) (47.619.759)
Kur farklar (941.944) (848.917)
31 Aralik 224.482.566 200.328.218

Likidite riski

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

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla sézlesmeye bagl iskonto edilmemis
nakit ¢ikiglarini gostermektedir.

Sozlesme
uyarinca
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
31 Aralik 2017 degeri caikislar kisa arasi arasi uzun
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 50.525.521  53.719.525  21.114.812 32.604.713
Ticari borglar 14.025.057 14.025.057 10.836.407 3.188.650
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 87.200 87.200 87.200
Diger borglar 10.934.363 10.934.363 10.934.363
Kisa vadeli karsiliklar 1.755.559 1.755.559 1.755.559
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 5.684.894 5.684.894 5.684.894
Toplam 83.012.594  86.206.598  50.413.235 35.793.363
Sozlesme
uyarinca
Kayith nakit 3aydan  3-12 ay 1-5yil 5 yildan
31 Arahk 2017 degeri cikislar kisa arasi arasl uzun
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 173.957.045 187.590.928 - - 187.590.928
Diger borglar 4.041.312 4.041.312 - - 4.041.312
Ertelenmis gelirler 39.041.117  39.041.117 - - 39.041.117
Uzun vadeli karsiliklar 109.645 109.645 - - 109.645
Ertelenmis vergi yikiimliligi 39.807.394  39.807.394 - - 39.807.394
Toplam 256.956.513  270.590.396 - - 270.590.396
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE

DUZEYI (Devami)
Sozlesme
uyarinca
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Aralik 2016 degeri akislar kisa arasi arasi uzun
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 40.971.150 44.165.155 21.114.812 23.050.343 - -
Ticari borglar 16.413.705 16.413.705 10.743.271 5.670.434 - -
Calisanlara saglanan faydalar
Kapsaminda borglar 88.460 88.460 88.460 - - -
Diger borglar 4.451.880 4.451.880 4.451.880 - - -
Ertelenmis gelirler 29.428 29.428 29.428 - - -
Kisa vadeli karsiliklar 1.525.699 1.525.699 1.525.699 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.419.093 2.419.093 2.419.093 - - -
Toplam 65.899.415  69.093.420  40.372.643 28.720.777 - -
Sozlesme
uyarinca
Kayith nakit 3aydan  3-12 ay 1-5y 5 yildan
31 Aralik 2016 degeri caikislar kisa arasi arasi uzun
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 159.357.068  172.990.951 - - 155.284.610 17.706.341
Diger borglar 7.279.954 7.279.954 - - 7.279.954 -
Uzun vadeli karsiliklar 77.557 77.557 - - 77.557 -
Ertelenmis vergi ytikimliligi 32.157.884  32.157.884 - - 32.157.884 -
Toplam 198.872.463 212.506.346 - - 194.800.005 17.706.341

Piyasa riski

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

Grup’un toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin Ongoriilemezligine odaklanmakta olup,
Grup’un mali performansi tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini
amaclamistir.

2017 2016

Degisken faizli finansal araclar
Hisse senetleri 6.433.293 12.654.002
6.433.293 12.654.002
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devam)

Piyasa faiz oranlarindaki %1 degisimin, diger biitliin degiskenler sabit kalmak kosuluyla Grup’un gelir
tablosuna etkisi asagidaki gibidir.

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

Faiz artis1/ (azahisi)

%1 artmasi halinde kar zarar iizetindeki etki 643.329 126.540
Net etki 643.329 126.540
%1 azalmasi halinde kar zarar tizetindeki etki (643.329) (126.540)
Net etki (643.329) (126.540)

Doviz kuru riski

Grup, ¢ok 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 oranlar1 belli sinirlar i¢inde tutulmaya ¢alisilmaktadir.

Grup baslica Avro ve ABD Dolar cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.
Yabanci para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar yiikiimliiliikkler ve bilango disi kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Asagidaki tablo 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini
Ozetlemektedir. Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1 TL
cinsinden agagidaki gibidir:

ABD Ingiliz TL

Avro Dolan Sterlini Riyal karsihgi
Donen Varlhiklar
Parasal finansal varliklar 2.238.359 125 - - 10.107.782
Ticari alacaklar 8.070 - - - 36.440
Toplam varhiklar 2.246.429 125 - - 10.144.222
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliilikler (11.189.352) - - - (50.525.519)
Diger borglar (2.039.354) - - - (9.208.703)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yikiimlilikler (38.524.426) - - - (173.957.046)
Diger borglar (600.000) (36.679) - - (2.847.650)
Toplam yiikiimliiliikler (52.353.132) (36.679) - - (236.538.918)
Net bilan¢o pozisyonu (50.106.703) (36.554) - - (226.394.696)
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NITELiGi VE

DUZEYI (Devam)

Net yabanci para pozisyonu para birimlerine gore agsagidaki gibidir;

Avro karsisinda (226.256.818)
ABD Dolar kargisinda (137.878)
Net yabanci para pozisyonu (226.394.696)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2016 tarihi

cinsinden asagidaki gibidir:

itibartyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini
Ozetlemektedir. Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari TL

ABD Ingiliz TL

Avro Dolar Sterlini Riyal karsihgi
Donen Varhklar
Parasal finansal varliklar 5.203.014 3.076 1.374 1.786 19.321.097
Ticari alacaklar 3.196 - - - 11.857
Toplam varhklar 5.206.210 3.076 1.374 1.786 19.332.954
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliilikler (11.043.735) - (40.971.152)
Ticari borglar - (1.616.397) (5.688.424)
Diger borglar (1.200.796) - (4.454.833)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliilikler (42.954.545) - (159.357.066)
Diger borglar (1.800.000) (61.250) (6.893.371)
Toplam yiikiimliiliikler (56.999.076) (1.677.647) (217.364.846)
Net bilan¢o pozisyonu (51.792.866) (1.674.571) 1.374 1.786 (198.031.892)

Asagidaki tablo, Grup ABD Dolar1, Avro ve diger kurlardaki %10’luk degisime olan duyarliligim
gostermektedir. Bu tutarlar ABD Dolari’nin ve Avro’nun TL karsisinda %10 oraninda deger
artisinin/azalisimin - kapsamli gelir tablosundaki etkisini ifade eder. Bu analiz sirasinda tiim
degiskenlerin 6zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.

Avro karsisinda (192.146.352)
ABD Dolar karsisinda (5.893.150)
Ingiliz Sterlini karsisinda 5.934
Suudi Arabistan Riyali karsisinda 1.676
Net yabanci para pozisyonu (198.031.892)
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devam)

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla doviz kuru duyarlilik analizi tablolar agsagida gosterilmistir:

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

31 Arahk 2017 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolari kurunun %10 degismesi halinde

ABD Dolari net varlik/ytikiimliiliigii (13.788) 13.788 - -

ABD Dolart riskinden korunan kisim
ABD Dolar Net Etki (13.788) 13.788 - -
Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varlik/yiikimliligi (22.625.682) 22.625.682 - -

Avro riskinden korunan kisim
Avro Net Etki (22.625.682) 22.625.682 - -

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

31 Arahk 2016 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

ABD Dolari net varlik/yiikimliiligi (589.315) 589.315 - -

ABD Dolari riskinden korunan kisim
ABD Dolar1 Net Etki (589.315) 589.315 - -
Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varlik/ylikiimliligi (19.214.635) 19.214.635 - -

Auvro riskinden korunan kisim
Avro Net Etki (19.214.635) 19.214.635 - -

Faiz oram riski

Grup, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarmin degisiminden
dogan faiz orami riskine agiktir. Bu risk, faiz oranina duyarh varlik ve yiikiimliiliiklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilanco ici yontemle kullanilarak yonetilmektedir.

Bu kapsamda, alacak ve borglarin sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme doénemlerinin de benzer
olmasina biiylik 6nem verilmektedir. Finansal bor¢larin piyasadaki faiz oran1 dalgalanmalarindan en
az diizeyde etkilenmesi icin, bu borglarin “sabit faiz/degisken faiz”, “kisa vade/uzun vade” ve
“TL/yabanci para” dengesi, hem kendi iginde hem de aktif yapisi ile uyumlu olarak
yapilandirilmaktadir.

Grup’un bilangosunda finansal borglar olarak sinifladigi degisken faizli krediler faiz degisimlerine
bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2017 tarihinde Avro para birimi cinsinden olan
faiz %1 oraninda yiiksek/diisiik olsaydi ve diger tiim degiskenler sabit kalsaydi vergi Oncesi kar
1.754.559 TL diisiik/yiiksek olacakt1 (2016: 1.974.994 TL).
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NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devam)

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde bilango kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar
asagidaki gibidir:

ABD
31 Aralik 2017 TL (%) Avro (%) Dolar1 (%)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar - 3,60 4,99
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar - 3,50 -

ABD
31 Aralik 2016 TL (%) Avro (%) Dolar1 (%)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal bor¢lar - 3,60 4,99
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borg¢lar - 3,50 -
Grup’un faiz oranina duyarl finansal araglarini gosteren tablo asagidaki gibidir:

2017 2016

Sabit faizli finansal araclar
Finansal borglar - 2.828.793
Degisken faizli finansal araclar
Finansal borglar 224.482.566 197.499.425

Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek ydnetmeye
caligmaktadir. Grup’un amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligimi saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gbézetmek ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimliilik / 6zkaynak oranmi devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve

sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisin siirdiirmek i¢in Grup’un faaliyette
bulunabilirliginin devamimi korumaktir.

61



SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

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

NOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devam)

Sermaye yapisin1 korumak veya yeniden diizenlemek i¢cin Grup ortaklara 6denecek temettii tutarini
belirlemekte yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve bor¢clanmay1 azaltmak i¢in varliklarini satabilmektedir.

2017 2016
Toplam yiikiimliiliikler 339.969.107 264.771.878
Hazir degerler (23.283.483) (20.050.022)
Net yiikiimliiliik 316.685.624 244.721.856
Ozkaynaklar 425.378.154 333.462.987
Yatirilan sermaye 52.000.000 52.000.000
Net yiikiimliiliik/6zkaynak oram %06,09 %04,71

Operasyonel risk

Kredi, piyasa ve likidite gibi dissal riskler haricinde, Grup’un siirecleri, ¢alisanlari, teknoloji ve altyap1
gibi ¢esitli sebeplerden olusabilecek dogrudan ve dolayl riskleri ifade eden ve yasal diizenleyicilerin
zorunluluklarindan olusan risklere operasyonel risk denir. Operasyonel risk Grup’un faaliyetlerinden
olusmaktadir.

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

Islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesini igeren, uygun gorev dagilimlari,

Islemlerin mutabakati ve kontrolii,

Yasal ve diger diizenleyicilerin zorunluluklarina uygunluk,

Islem ve kontrollerin dokiimantasyonu,

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

Acil durum planlarinin gelistirilmesi

Egitim ve mesleki gelisim

Etik ve is standartlar1

Etkili olabilecek alanlarda sigortalarin da dahil olabilecegi riski azaltict onlemler.
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NOT 29 - FINANSAL ARACLARA ILiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
Finansal varhklar

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

Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle ticari bor¢larin kayith degerlerinin gercege 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 Olciilerek gosterilen finansal araglarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde
kullanilan verilerin Onemini yansitan bir swra dahilinde simflandirilarak  gosterilmesini
gerektirmektedir. Bu siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup
olmamasina dayanmaktadir. G6zlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa
verilerinin kullanilmasi; gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Grup’un piyasa tahmin ve
varsayimlarinin kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki
siniflamalar ortaya ¢ikarmaktadir.

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

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

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

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

Bu ¢ergevede gergege uygun degerleri tizerinden Olgiilen varlik ve yiikiimliiliiklerin gergcege uygun
deger siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2017 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Finansal yatirimlar:

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

Yatirim amagh gayrimenkuller - 295.048.700 362.035.576 657.084.276
Toplam 6.433.293 295.048.700 362.035.576 663.517.569
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NOT 29 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI

(Devami)
31 Aralik 2016 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Finansal yatirnimlar:
Hisse senetleri ve diger 12.654.002 - - 12.654.002
Yatirum amach gayrimenkuller:
Yatirim amagl gayrimenkuller - 248.721.553 298.955.980 547.677.533
Toplam 12.654.002 248.721.553 298.955.980 560.331.535

Yatinm amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerinden emsal
karsilastirma yoOntemine gore seviye 2 ve gelir indirgeme yaklagimi yontemine gore seviye 3
kapsamindadir.

NOT 30 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

NOT 31 - EK DIiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmugtir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portfoy sinirlamalarma iligkin bilgiler, 31 Aralik 2017
ve 2016 tarihleri itibartyla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iliskin oranlar tabloda gosterilmistir:
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

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

NOT 31 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devami)

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler

flgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki Donem

A Para ve sermaye piyasasi araclari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 8.063.932 13.408.266
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a) 325.273.972 261.273.253
C Istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 23.468.036 15.202.400
Mliskili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) 10.615.632 -
Diger varhklar 56.163.419 14.356.154
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) 111-48.1 Teblig Md.31 423.584.991 304.240.073
E Finansal borglar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 27.691.518 2.796.277
F Diger finansal yiikiimliilikkler 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 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. 31 332.569.319 277.229.381
Diger kaynaklar 63.324.154 24.214.415
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 423.584.991 304.240.073
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler flgili 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  Doéviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat / katilma hesab1 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 1.630.639 754.264
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B1  Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar ~ 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B2 Al tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
Cl1  Yabanc istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
C2  Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31 3.500 3.500
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlariin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) - -
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

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

NOT 31 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devam)

Portfoy Stmrlamalar: ilgili Diizenleme Cari Donem Onceki Dénem  Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(¢) - - Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar  [11-48.1 Teblig Md. 24/(a),(b) %76,79 %85,88 Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) %7,44 %9,40 Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - - Azami %49
5 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - - Azami %20
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - - Azami %10
7 Borg¢lanma sinir1 111-48.1 Teblig Md. 31 908,33 %1,01 Azami %500
8 Doviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/6zel cari-katilma hesabi ve TL

cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 90,38 90,25 Azami %10
9 Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglart yatirimlarinin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) - - Azami %10
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