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Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr Anonim Sirketi
Yonetim Kurulu’na

Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr Anonim Sirketi’nin 30 Haziran 2014 tarihi itibariyle
hazirlanan ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, simirli denetimden gegmis ara
dénem finansal tablolar ile tutarh olup olmadigmin smirli denetimini yapmakla gorevlendirilmis
bulunuyoruz. Rapor konusu ara dénem Faaliyet Raporu Sirket yénetiminin sorumlulugundadir.
Simirlt denetim yapan kurulus olarak tizerimize diigen sorumluluk, ara donem faaliyet raporunda yer
alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden gegmis ve 19 Agustos 2014 tarihli sinirh denetim
raporuna konu olan ara dénem finansal tablolar ve agikiayici notlar ile tutarli olup olmadigma
iliskin ulagilan sonucun agiklanmasidir.

Sinirli denetim, Sl Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal Bilgilerin,
Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetgi Tarafindan Smirh
Bagimsiz Denetimi”ne uygun olarak yiiriitiilmiistir. Surli denetimimiz, ara donem faaliyet
raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirli denetimden gegmis ara dénem finansal tablolar ve
aciklayici notlar ile tutarh olup olmadigna iliskin incelemeyi kapsamaktadir. Ara dénem finansal
bilgilerin siirh denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve
amaci finansal tablolar hakkinda bir goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla
onemli 6lgiide dardir. Sonug olarak ara dsnem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin,
bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim onemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir
giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denctim goriisii bildirmemekteyiz.

Sinirh denetimimiz sonucunda, ilisikteki ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin
simirhi denetimden gegmis ara donem finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile tiim
onemli yonleriyle, tutarh olmadigina dair herhangi bir hususa rastlanilmamustir.

ATA Uluslararasi Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Member Firm of Kreston International

jstanbul 19 Agustos 2014

19 Mayis Cad. No:4 Nova Baran Plaza
Kat 21 Sisli / Istanbul

Tel :+90-212-286 47 27

Fax :+90-212-286 10 51
www.atadenetim.com



SERvETENE

SERWE

SERVET GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YONETIM KURULU
FAALIYET RAPORU

01.01.2014 - 30.06.2014 Donemi



iCINDEKILER

L. SIRKET PROFILIL..ucuvveieeiiecteicecte ettt sttt a bbb s et s st s s se st sanaesananeas 2
1.1, SIRKET BILGILERI . ..cvvuieceieieeeeicee ettt ae s st se st ae s ansesnan s 2
1220 TARIHCE oottt sttt a et a e s e s st ae st s s e s s s snansns 2
1.3, ORTAKLIK YAPISI ...eevviiieecectetete et te st ssasae st sesasaeseteseses s ssaesesesesensssssesesesssensssssesesasans 3
1.4, YONETIM KURULU ..ottt sae s st s s s asae et sessssese st s s s asasaesesanans 3
1.5, YATIRIM STRATEJIS . ..vviiieieceeteie ettt ee ettt sttt s sttt en st s s s s s sesesenans 5
1.6, KOMITELER ..ooveivieiecteccee ettt sttt st a e s st s et a et s s snassesanaessansns 6

1.6.1.  KURUMSAL YONETIM KOMITESI w.ecvvurevreceeriecteieeeeteesie e sesaese s sesesae s 6
1.6.2.  DENETIMDEN SORUMLU KOMITE .....cueviureerieerereeeressieseseeseseseesesesaesssesae s s sansenas 6
1.6.3.  RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI......covuruererereieeeeeceeteteieeeesese e esesessae et aenens 6
1.7.  PAY SAHIPLERI ILE ILISKILER BIRIMI.....c.cvovieeeieceeteteieeeeececte ettt 7
1.8.  KAR DAGITIM POLITIKASI «..uvivriieececieteteeesesetesetesesesasaesesetesessassesesesesesasassesesesenssassesesesananans 7

2. PORTFOYDEKI VARLIKLAR.....c.vucueviectereeeteseraesesestessaesesasaesesassesssesssessesassssessssesessssesssassessssessansasans 8
2.1, PORTFOYE GENEL BAKIS .....ocvititiiteeieteeeetee ettt ettt ettt se st stess st stessetessesesssesseneananis 8
2.2. DEPOSITE OUTLET VE DEPO MERKEZi A-5 VE A-6 BLOKLAR .....c.ceeverereeeereeisiseeseeeeeeeeesnas 8
2.3, CELIK & TORUN ENDUSTRI MERKEZI .......ocuevererieeeeceereteseeeeeaeiesesesesesassesesesesesesassesese s enasansns 9
2.4, CELIK & OZER IS IMEERKEZI .......oueeeeceeveveieeeeceeieeteteeeesaeae et sas e es et es st s s ananans 9
2.5.  CELIK & TUZUN LOJISTIK MERKEZI .......vveeueeerereeeeeeeceeteteeeeseeeae e ses e seses s se e enananane 9
2.6.  SINPAS GYO ISTIRAK PAYLARI.......cuevieeurreeteeeceeeesessesesaesessseses s s sesae s s sassssesseses s ssassesanes 9
2.7.  DEGERLEME RAPORLARININ OZETLERI ...cucuiveveriieiicreteteiseeieiete e aeane 10

3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER .......cvueuivevereeececeeteteseeeseesaesesesesessaeaesesesesesesae e sesennanans 11

4. FAALIYETLERLE ILGILE GELISMELER.......ceviveveeeeeeceeteteteeeeeeese e tesessasaesesesesesesassesesesesesasaesesesesnanans 12
A1, HALKA ARZ...o.ooeeeeeeeeeeeeee et sese et s st et ans st as s s s sasssasssssassassssesensssssasansassnsnsans 12
4.2.  KAGITHANE SATIS VAADI SOZLESMESI.....ceoieieieiieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 12
4.3, 2012 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI .....ocvvveererereeeeeceeseseesesessesesesaesesessessassessaesans 13

5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR ....ououvieceeieectessaetesstesesesse s sesesae s s ssassesessessessesanes 14
5.1.  FINANSAL DURUM TABLOSU.......ovueueverereeeeceeseteteseseeeeaetesesesssaesesesesessasaesessssssassesesssessananes 14
5.2.  KAR-ZARAR TABLOSU .....oouevieceieecteiceeteseeteseseeeesesssssssaeses st sessssesssassssessssssssssssssssasssssssssanes 0
5.3.  PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU .....cvverrrrecrerceeseeeceeseeetesesee s sesee e esee s 1

6. HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER .......cvvurveveiecrieceeseiectessee e senaeaens 3



1. SIRKET PROFILI

1.1. SIRKET BILGILERI

Servet GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili diizenlemelerine gére gayrimenkullere ve gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak iizere kurulmus bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Gayrimenkul sektériinde
38 yillik birikime ve tecriibeye sahip olan Sinpas Grubu sirketlerinden biri olan Servet GYO, agirlikli olarak
perakende, endiistriyel ve ofis kullanim amag¢h gayrimenkullere yatirim yapmaktadir.

Sirketin ana yatirim stratejisi sahip oldugu binalari en iyi sekilde yoneterek istikrarli bir kira geliri elde
etmek ve uygun firsatlar bulduk¢a yeni yatirimlarla portféyiinii biiytitmektir. Sirket yeni yatirimlarinda
tamamlanmis binalar1 satin almaktan ziyade bos arsalar iizerinde proje gelistirmeyi tercih etmektedir.
Sirket baslangi¢ yatirimi daha diisiik oldugundan arsalar1 pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri
ile kat karsiligi veya hasilat payr karsiligi anlasmalar yapmay: tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi
projelerde tirettigi binalar1 portféyiinde tutup kiraya verebildigi gibi, uygun kosullar olusmasi durumunda
satarak nakde de ¢evirebilmektedir.

Sirket organizasyonel olarak muhasebe, finans ve hukuk isleri gibi temel fonksiyonlar1 kendi personeli
vasitasiyla yiritirken, diger fonksiyonlar i¢in disaridan hizmet almayi tercih etmektedir.

Sirketin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Merkez Adresi . Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas istanbul
Telefon : 2123102700

Faks : 2122582499

Web Sitesi : www.servetgyo.com.tr

1.2. TARIHCE

Servet GYO 2009 yili Mayis ayinda 12.000.000 TL nakit sermaye ile kurulmus ve Haziran ayinda Deposite
Outlet ve Depo Merkezi A-5 ve A-6 Bloklar ile Celik & Yenal Endiistri Merkezini satin almak sureti ile
portfoyiinii olusturmaya ve kira geliri elde etmeye baslamistir.

2009 yili sonunda toplam 33.201.717 TL degerinde olan Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer Is
Merkezi ve Celik & Toriin Endiistri Merkezi Sirkete ayni sermaye olarak konulmus buna ilave olarak
9.798.283 TL de nakit sermaye konularak Sirketin ¢cikarilmis sermayesi 55.000.000 TL’ye ytikseltilmistir.

Sirket 2011 yili Eyliil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlar1 A.S.
(Dogu Istanbul) ile s6z konusu sirketi kayith degeri ilizerinden ve kiil halinde devralmak sureti ile
birlesmis ve boylece ¢ikarilmis sermayesini 304.493.148 TL’ye kayith sermaye tavanini ise 1.000.000.000
TL’ye yukseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK’'nin portfdy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi boliinme karari almistir.
Boliinme islemi, 18 Ekim 2012 tarihinde tescil edilen 3 Ekim 2012 tarihli olaganiistii genel kurul karariyla
ve Servet GYO'nun 30.06.2012 tarihli mali tablolarindaki yasal kayith degerler {izerinden
gerceklestirilmistir. Boliinme nedeniyle Servet GYO'nun sermayesi boélinmeye konu varlik ve
yukimluliklerin kayith degerleri arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Servet
GYO’nun sermaye azaltimi Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.'nin (Sinpas Yap1) sahip oldugu paylardan
karsilandigindan diger hissedarlarin Servet GYO’da sahip olduklari sermaye paylarinda bir degisiklik
olmamustir. Sinpas Yap1r'nin yasal kayitlarinda sahip oldugu Servet GYO hisseleri 7.200.000 TL azalirken,
béliinmeye konu olan 296.703.951 TL tutarinda varlik ve 289.503.951 TL tutarinda yiikiimliiliikk Servet
GYO kayitlarindan ¢ikarilarak Sinpas Yapi kayitlarina alinmistir. Ayrica Servet GYO'nun yasal kayitlarinda
“Sermaye Diizeltmesi Olumsuz Farklar1” hesabinda negatif bir deger olarak yer alan 246.948.493 TL, 6102
sayil TTK'nin 474. maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda Sirketin boliinmesi sonrasinda ulasilan
296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek Sirketin sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL’ye
diistrilmiistir.

Son olarak Sirket sermayesinin 52.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilan 2.000.000 TL nominal
tutarli paylarin yani sira, mevcut ortaklar ait 11.000.000 TL nominal tutarh paylar1 16-17 Nisan 2013



tarihlerinde halk arz etmis ve nihayet 52.000.000 TL nominal sermayeli ve %25 halka a¢iklik oranina
sahip olarak 24 Nisan 2013 tarihinde Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamistir.

Son durum itibariyle Sirket aktifinde 4 adet bina bulunmaktadir. Bunlar Deposite Outlet ve Depo Merkezi,
Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer Is Merkezi ve Celik & Toriin Endiistri Merkezi'dir. Ayrica
Sirket borsada islem gérmekte olan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin ¢ikarilmis sermayesinin
%3,64’line denk gelen paylara sahip durumdadir.

1.3. ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutan (TL) Pay Orani
Avni Celik A 1.010.276 1,94%
Avni Celik B 19.997.320 38,46%
Ayse Sibel Celik B 7.800.000 15,00%
Ahmet Celik B 2.100.760 4,04%
Omer Faruk Celik B 2.910.302 5,60%
Nuran Celik B 1.950.000 3,75%
Senay Celik B 1.950.000 3,75%
Berrin Celik Ercivelek B 3.900.000 7,50%
Diger B 10.381.342 19,96%
TOPLAM - 52.000.000 100.00%

Tabloda goriildiigii iizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276TL tutarindaki béliimii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu {iyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 liyeden olusan yonetim kurulunda 4 iiye A grubu
pay sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan se¢ilmektedir.

Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni
paylar cikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig: takdirde
¢ikarilacak yeni paylarin timi B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

1.4.YONETIM KURULU

Servet GYO ydnetim kurulu ikisi bagimsiz iiye olmak tizere toplam 6 iiyeden olusmaktadir. Yonetim kurulu
iiyeleri icerisinde bir gorev dagilimi bulunmamaktadir.Sirketimizin yonetim kurulu tyeleri asagidaki
gibidir:

Adi Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yonetim Kurulu Baskani

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi

Mehmet Haluk Oztiirk Yonetim Kurulu Uyesi

AKkif Giille Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye
Kerem Alkin Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye



Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani

1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Miihendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik
ve Mimarlik Akademisi Insaat Miihendisligi boliimiinii bitirmis olup, iiniversite
egitimi suresi de dahil olmak iizere 1968 yilindan bugiine kadar 40 yildir sanayi ve
is hayatinin igerisindedir. 1974 yilinda kurmus oldugu Sinpas Yapi1 Endiistrisi ve
Ticaret A.S. ile baslayan girisimcilik stireci, Seranit Granit Seramik Sanayi
A.S.Mikronize Mineral End. A.S.Prodek Yapi Dekorasyonu San. Tic. A. S. ve diger
sirketlerle devam etmis ve Sinpas Grubu’nu olusturmustur. Sn. Avni Celik, insaat
Miihendisleri Odasi, istanbul Ticaret Odasi, Istanbul Sanayi Odas1 ile 6 ayri
mesleki-kiiltiirel dernek ve vakfin iiyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan
bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanligi gorevini yiiriitmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi [iIBF Kamu Yénetimi
boliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillar1 arasinda aile sirketi olan Celikler
Dis Ticaret Ltd. Sirketi'nde gorev yapmistir. 1987 yilinda Sinpas Grubu’'na
katilarak Sinpas Yapir End. ve Tic. A.S. ve bagh istiraklerin cesitli yonetim
kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yonetim Kurulu Uyesi olan ve
kurulusundan bu yana Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Miidiirliik
gorevini yiiriiten Sn. Ahmet Celik aym1 zamanda Istanbul Ticaret Odasi Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Baskani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim
Kurulu Bagkani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbahg¢e Kuliibii ve Kandilli Kuliibi
Uyesidir.

Fatih Kivang, Yonetim Kurulu Uyesi

1972 yihinda Adana’da dogan Sn. Fatih Kivang Marmara Universitesi iktisadi
Bilimler fakiiltesinden mezun olduktan sonra Kuzey Karolayna iiniversitesinde
Isletme Yiiksek Lisansi yapmustir. Sn. Fatih Kivang 1997 yilindan bu yana Kivang
Tekstil firmasinda pazarlamadan sorumlu genel miidiir yardimcisi olarak gérev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazi¢i Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltiir Vakfi yonetim kurulu tliyesidir. Ayni1 zamanda Tiirkiye
Kurumsal Yénetim, Osmanbey Tekstil Isadamlar, Tiirkiye Giyim Sanayiciler
derneklerinde iiyeligi bulunan Sn. Fatih Kivang Mart 2014’ten itibaren
Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi gérevini yiiriitmektedir.

Mehmet Haluk Oztiirk, Yonetim Kurulu Uyesi

1948 yilinda Antakya’da dogan Sn. Mehmet Haluk Oztiirk 1969 yilinda Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesinden mezun olmustur. 1973-1985 yillar1 arasinda
Ankara Barosu’na kayith olarak serbest avukatlik ve hukuk miisavirligi yapan Sn.
Ozturk 1985 yilindan bu yana Istanbul Barosu’'na kayith olarak serbest avukatlik
ve hukuk miigavirligi meslegini devam ettirmektedir. Sn. Mehmet Haluk Ozturk
Mayis 2009°dan bu yana, iiyelikten ayrilan Nuray Celik’in yerine Sirketimizin
Yonetim Kurulu Uyeligi gérevini yiiriitmektedir.




AKif Giille, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Sn. Akif Giille, 19 Mayis 1958'de Amasya Aksungur Koéyii'nde dogdu. Babasinin adi
Halil, annesinin adi Remziye'dir. Egitimci ve Kamu Yoneticisi; Yiiksek islam
Enstitiisii'nii  bitirdi. Milli Egitim Bakanhigi'nda Sube Miidiirliigii, Istanbul
Biiyliksehir Belediyesi'nde Personel ve Egitim Daire Baskanligi, Basbakanlikta
Personel ve Prensipler Genel Miidiir Yardimcilig1 gorevlerinde bulundu. Adalet ve
Kalkinma Partisi Kurucu Uyesi oldu. 21,22 ve 23. Dénemde Amasya Milletvekili
olarak gorev yapan Sn. Akif Giille Ingilizce bilmekte olup, evli ve 4 cocuk babasidir.

Prof. Dr. Kerem AlKin, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi’'nde lisans egitimine basladi. 1988 yilinda
Doktora calismalar ile lisansiistii calismalarini stirdiirdii. 1993 yili subat ayinda
doktora unvanini aldiktan sonra, 1993 yili agustos ayinda yardimci dogent
kadrosuna atandi. istanbul Universitesi, Istanbul Teknik Universitesi, Deniz Harp
Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi'nde ¢esitli konularda dersler verdi. Halen,

o\ Deniz Harp Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi'ndeki dgretim iiyeligi gorevi
devam etmektedir. 1998 yili kasim ayinda Dogentlik unvanina hak kazandi ve
2000 yih mayis ayinda dogentlik kadrosuna atandi. 2001 yilindan tarihinden
itibaren Istanbul Ticaret Universitesi'nde goreve basladi. 2004 yilinda ise Profesér
oldu. Yurtiginde ve yurtdisinda yayinlanmis 6nemli sayida arastirma, rapor ve
makalesi bulunmaktadir.

ﬁ 1965 yilinda istanbul’da dogdu. 1983 yilinda Saint-Michel Lisesi’nden mezun olup,
[ -

1.5. YATIRIM STRATE]JiSI

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tiim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve bilgi
birikimini Servet GYO catis1 altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal ydnetim
anlayisina da uygun olarak biiylitmek amaci ile kurulmustur. 2013 yili Nisan ay1 icerisinde halka arzini da
gerceklestirmis olan Sirket yeni ortaklarindan da aldig1 giicle istikrarhh ve hizli biiylimesini
gerceklestirecektir. Bu hedefe ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portféy: 365 giin siirekli indirim sunan seckin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat giivenlikli, depreme dayanikl, her tiirlii altyap1 problemi ¢6ziilmiis
endiistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve ideal bir portféy. Portféyde yer alan her
gayrimenkul kiracillarinin mevcut ve potansiyel tiim ihtiyaglarn gozetilerek insa edilmis olup, Sirket
¢ikabilecek olasi sorunlara da yetkin ve yetismis personeli ile en kisa zamanda miidahale edebilme giliciine
ve imkanina sahiptir.

Yiiksek Biiyiime Potansiyeli: Mevcut portfoye ilave edilecek grup bilinyesinde halihazirda yer alan diger
nitelikli ticari gayrimenkuller ile bunlara ek olarak baslanan ve baslanacak diger ticari gayrimenkul
projelerinin sundugu yliksek biiyiime potansiyeli.

Giiclii Grup Destegi: Sinpas Grubunun 1974 yilindan bu yana hem ticari hem de konut projelerinin
gerceklestirilmesindeki basarili ge¢misi, Sinpas markasinin bilinirligi ve sayginligi, Grubun diger
sirketlerinin sagladigi hizmetlerden kaynaklanan deger. Ornegin; Portféyde bulunan gayrimenkullerin
isletmesi ve yonetimi de Sinpas Grup sirketlerinden olan Sinpas Yatirim ve isletme Tic. A.S. tarafindan
yuriitiilmektedir. Boylece kiracilarla olan iligkilerin daha saglikli ve takip edilebilir olmasi saglanmaktadir.

Uygun Makroekonomik ve Sektérel Sartlar: Tiim diinyay1 etkileyen global ekonomik krizden g¢ikis
sinyallerinin artmasi, nitelikli alisveris merkezi ve outletler ile nitelikli endiistriyel alanlara olan talebin
artarak devam etmesi.



Servet GYO’nun yatirim stratejisi ana hatlari ile: Sinpas Grubunun gii¢lii destegini de arkasina alarak,
Sirketin kaliteli gayrimenkul portfoyt ile yliksek biiyiime potansiyelini kullanarak makroekonomik ve
sektorel sartlar1 da degerlendirerek istikrarli ve hizli biiyiimektir.

1.6. KOMITELER
1.6.1. KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu'nun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile kurumsal yonetim komitesi kurulmus
ve baskanligina Kerem Alkin, iiyeligine ise Mehmet Haluk Oztiirk atanmistir. Diger yandan Yonetim
Kurulu'nun 31.01.2014 tarih ve 1 sayil karan ile Sirketimizin Mali Islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi Fatih Dogan da kurumsal yonetim komitesi liyeligine atanmstir.

Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iliskiler biriminin ¢alismalarini gézetmek,

- Kurumsal Yonetim ilkelerini de dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve secimine;
Yonetim Kurulu'nun ve ona bagh komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin onerilerde
bulunmak, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin g¢alismalarimi etkilemesi muhtemel
risklerin 6ngoriilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldiric1 ve/veya diisiiriicii
onlemler alinmasi konusunda Yonetim Kuruluna giindem olusturmak,

- Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu iyelerinin ve st diizey
yoneticilerin Ucretlendirme esaslarini ve olgiitlerini belirlemek, bu cercevede Sirket'in tiim
calisanlarini kapsayacak sekilde bir insan kaynaklari ve ticretlendirme politikasi olusturmak ve
bu ilkelerin uygulamasini takip etmek,

- Ucretlendirme politikas1 ¢ercevesinde yénetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yéneticilere
verilecek ticretlere iliskin 6nerilerini yonetim kuruluna sunmak,

- Yillik kurumsal yonetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum Beyani ile
Yonetim Kurulu'nun onayina sunmak

amaciyla, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Komite kendi yetki ve sorumlulugunda
hareket eder, Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor hazirlayarak Yénetim
Kuruluna goriisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yoénetim Kurulu'na aittir.

Sirket Yonetim Kurulu'nun 27.03.2013 tarih ve 2013 /11 sayili karari ile ydnetim kurulu iiye sayis1 dikkate
alinarak ayrica Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulmamasina ve bu fonksiyonlarin
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yiiriitiilmesine karar verilmistir.

1.6.2. DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Sirket Yonetim Kurulu'nun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile denetimden sorumlu komite kurulmus
ve baskanlifina Akif Giille, liyeligine ise Kerem Alkin atanmistir. S6z konusu kararla kabul edilen “Servet

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Denetim Komitesi Yonetmeligi"ndes6z konusu komitenin olusumu ve
calisma esaslari detayli bir sekilde belirlenmistir.

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Komite kendi yetki
ve sorumlulugunda hareket eder, Yonetim Kurulu'na tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor
hazirlayarak Yonetim Kurulu'na goriisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yonetim
Kurulu'na aittir.

1.6.3. RiSKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu'nun 29.03.2013 tarih ve 2013/14 sayil Kkarari ile TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatl uyarinca sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi,
bunun i¢in gerekli énlemler ile carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla “Riskin Erken
Saptanmas1 Komitesi” kurulmasina, komite baskanligina Kerem Alkin'in ve komite iiyeliine Mehmet
Haluk Oztiirk’iin atanmasina karar verilmistir.



1.7.PAY SAHIPLERI iLE ILiSKIiLER BiRiMi

14.12.2012 tarih ve 71 sayil yonetim kurulu karar ile kurulan “Pay Sahipleri Ile iliskiler Birimi” yonetici
ve gorevlisi olarak, sirket calisanlarindan Fatih DOGAN ve Abdurrahman AYAZ atanmistir.

Pay sahipleri ile iliskiler boliimiiniin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Fatih Dogan Abdurrahman Ayaz

Adres Dikilitas Mah, Yenidogan Sk. No:36 Dikilitas Mah, Yenidogan Sk. No:36
Besiktas- ISTANBUL Besiktas- ISTANBUL

Telefon 212310 2716 2123102700

Faks 2122582499 212 2582499

E-mail fatih.dogan@servetgyo.com.tr abdurrahman.ayaz@servetgyo.com.tr

Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi pay sahibi ortaklardan yazili olarak veya internet yoluyla yapilan
basvurular1 yanitlamakla birlikte Borsa Istanbul, SPK, MKK ve Takasbank ile olan yazili iletisimi de
saglamaktadir. Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi;

- Tim pay sahiplerine esit muamele eder,

- Sirket ile ilgili pay sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve agiklamalari
glncel olarak kamuya agiklar ve Sirketin internet sitesinde pay sahiplerinin kullanimina sunar,

- Genel Kurul toplantilarinin yiurirliikteki mevzuata, esas sozlesmeye ve diger sirket ici
diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglar,

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlar1 hazirlar,

- Oylama sonuglarinin kaydinin tutulmasini ve sonuglarla ilgili agiklamalarin yapilmasini saglar,

- Mevzuat ve Sirketin bilgilendirme politikasi ¢ercevesinde kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli
faaliyeti yuritur.

Pay Sahipleri iligkiler Birimi dénem igerisinde aktif olarak ¢alismis, pay sahiplerinden sozlii olarak gelen
talepler en hizli sekilde yanitlanmis, yazili olarak gelen talepler ise en ge¢ ertesi giin yanitlanmistir.
Dénem icinde pay sahipleri tarafindan telefon ve e-posta yoluyla sorulan sorulara Pay Sahipleri ile iliskiler
Birimi titizlikle cevap vermistir.

1.8. KAR DAGITIM POLITIKASI
Sirketimizin kar dagitim politikasi asagidaki gibidir.

Sirketin kar dagitiminda, dncelikle Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati, diger
ilgili mevzuat ile esas sozlesmenin kar dagitim ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak karpay tutarinin
belirlenmesinde, ilgili mevzuatta gerceklesen degisimler ve gelismeler, Sirket'in uzun vadeli stratejisi,
sermaye gereksinimleri, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinir. Sirketin
yatirim ve finansman ihtiyac¢larindan kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadigi siirece, Yonetim Kurulu
dagitilabilir dénem karinin asgari %30’u kadar birinci temettiiyli ortaklara nakit olarak dagitmay1 Genel
Kurul'a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettii
dagitmay1 veya nakit temettii dagitmamay1 teklif ederse, bu tiir bir teklifin dayanagi pay sahiplerine
aciklanir. Kar dagitimi konusunda nihai karari Genel Kurul verir.



2. PORTFOYDEKI VARLIKLAR

2.1.PORTFOYE GENEL BAKIS

Sirketimizin portfoylindedort adet bina bulunmaktadir. S6z konusu varliklarla ilgili 6zet bilgiler asagidaki
gibidir:

Deposite Outlet

ve Depo Merkezi Celik & Toriin Celik & Tiizlin

A-5ve A-6 Endiistri  Celik & Ozer Lojistik
Bloklar Merkezi  Is Merkezi Merkezi Toplam
Arsa Biytkligi (m?2) 26.418 9.957 3.799 6.408 46.582
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.954 23.958 20.924 8.430 151.266
Kiralanabilir Alan (m2) 62.805 20.019 14.864 8.430 106.118
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 133.000.000 38.535.000 27.389.516 12.000.000 210.924.516
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.639.378 2.699.707 1.859.921 961.020  15.160.026
Doluluk Orani (30.06.2013) 92% 100% 100% 100% 95%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% -

Servet GYO Hissesine Diisen:

Arsa Biytkligi (m?2) 26.418 5.974 2.157 4.870 39.419
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.954 14.375 11.881 6.407 130.617
Kiralanabilir Alan (m2) 62.805 12.011 8.439 6.407 89.663
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 133.000.000 23.120.226 15.564.440 9.120.000 180.804.666
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.639.378 1.619.770 1.056.924 730.375 13.046.447

Sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuller disinda Sirket borsada islem goren 21.854.926 adet Sinpas
GYO hissesine sahip durumdadir. S6z konusu hisseler Sinpas GYO’nun sermayesinin %3,64’ine denk
gelmektedir. S6z konusu hisselerin 30.06.2014 tarihli borsa kapanis fiyat10,84 TL ve buna gore toplam
degeri 18.358.138 TL'dir.

Ayrica Sirketimiz Deks Lojistik ve Yatirim A.S. unvanli ve 250.000 TL sermayeli sirketin %53,6’s1na, Deks
Lojistik ise Almanya’da kurulu OSWE Ost West Real EstateGmbH unvanli ve 25.000 EUR sermayeli sirketin
%94’line sahip durumdadir. Deks Lojistik kurulusu akabinde 49.423.000 EUR kredi kullanarak OSWE’ye
aktarmis ve OSWE bu finansmanla Frankfurt'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa iizerinde 291.000 m2
kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amacl kullanilan binalardan olusan tesisi2013 yil1 Aralik ayinda
satin almistir. OSWE 01.01.2014 tarihi itibariyle s6z konusu tesisin kira gelirlerini elde etmeye
baslamistir. OSWE ve Deks Lojistik sirketlerindeki istiraki dolayisiyla, Sirketimiz s6z konusu tesisin
dolayl olarak %50,4’line sahip duruma gelmistir.

2.2.DEPOSITE OUTLET VE DEPO MERKEZI A-5 VE A-6 BLOKLAR

—ﬂ Istanbul ili, Basaksehirilgesi ikitelli
. Organize Sanayi Bolgesi'nde yer alan
Deposite Outlet ve Depo Merkezi, 365
glin siirekli indirim sunan segkin
markalarin outlet magazalariyla, her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat
guvenlikli  depolarin  bir arada
bulundugu kapsamli bir binadir.
Binanin tamami Sirketimize aittir.
Isletme ve yénetim hizmetleri grup
i firmalarimizdan olan Sinpas Yatirim ve

Isletme Tic. A.S. tarafindan yapilmaktadir. Tasinmaz Kiiciikcekmece ilgesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7
parsel iizerinde kayith olan 26.418,08 m*lik arsa lizerindeki yer almaktadir. Binamiz 2 bodrum + zemin +
3 normal kat + ¢at1 katindan olusmaktadir. 2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat
outletcenter, 2. ve 3. kat depolama alani, ¢at1 kat1 ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer
aldig1 boliimdiir. Binadaki arag kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢at1 kat toplam olmak iizere 442'dir. Bina B.A.K.
tarzda insa edilmis olup c¢ati tasiyic1 sistemi celik konstriiksiyondur. Binada dort adet asansor

Deposite Alisveris Merkezi




bulunmaktadir ve bu asansorler biitiin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi baglantiyr
saglayan merdivenler ile tasinmazin outlet kisminda yiiriiyen merdivenler mevcuttur.

2.3. CELIK & TORUN ENDUSTRi MERKEZI

Celik Toriin Endiistri Merkezi de Deposite
Outlet ve Depo Merkezi gibi Istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
sanayinin ihtiya¢ duyabilecegi her tiirli
[aYu] (i, _ _r : altyap1 problemi ¢oziilmiis endiistriyel bir
NIRIEIE] (0 . = S 1 yapidir. Celik Toriin Endistri Merkezi
' - & bodrum + zemin + 1 normal Kkattan
olusmaktadir. Bina B.AK. tarzda insa
edilmis olup, cati tasiyict sistemi c¢elik
konstriiksiyondur.  Toplam 20 adet
bagimsiz bolim bulunan binada, iki adet
asansor bulunmaktadir. Katlar arasi
baglantiy1 saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin % 60 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

2.4.CELIK & OZER i$ MERKEZI

Istanbul ili Kagithane ilcesi'nde yer alan,
her kata kamyon ulasimi saglanan, sanayi
ve lojistigin yani sira lokal perakendeye de
hizmet verebilen karma kullanimli bir is
merkezidir. 3.799 m? yiiz élciime sahip
arsa lzerinde insa edilmis olan binanin
yaklasik %57  oranindaki  hissesi
Sirketimize aittir. Binada 8 adet diikkan, 4
adet biiro ve 1 adet trafo olmak tzere
toplam 13 adet bagimsiz  bolim
bulunmaktadir.

F Istanbul Ili, Sancaktepe Ilgesi'nde yer alan,
| genis TIR parklariyla, mono blok celik
konstriiksiyon yapilar1 ve ara¢ yiikleme
platformlariyla Lojistik ve Depolama
konusunda ideal ¢oziimlerin iiretildigi bir
merkezdir. Binanin % 76 oranindaki
hissesi  Sirketimize aittir. Tasinmaz,
bodrum+zemin kat olmak iizere toplam 2
kathdir. BAK tarzda insa edilmistir. Dis
cephe ve c¢ati sandvi¢ paneldir. Bodrum
katta 2 ve zemin katta 2 olmak iizere
toplam 4 ana girise sahiptir.

2.6.ISTIRAKLER

2.6.1. SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sirketimiz Sinpas Grubu sirketlerinden biri olan ve paylar1 Borsa istanbul’da
islem goren Sinpas GYO'nunsermayesinin % 3,64’ine denk gelen paylarina

f& sahip durumdadir. Sinpas GYO, Sermaye Piyasast Kurulu'nun ilgili
GYOy diizenlemelerine gore gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim



yapmak tizere kurulmus halka ac¢ik bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Sinpas GYO Sirketimizden farkl
olarak konut projeleri gelistirmektedir. istanbul'un yani sira Ankara, Bursa ve Marmaris’te de yatirimlari
bulunan Sinpas GYO ile ilgili detayli bilgiler www.sinpasgyo.com.tr adresindeki web sitesinde yer
almaktadir. Sirketimizin sahip oldugu 21.854.926 adet Sinpas GYO payinin 30.06.2014 tarihli borsa fiyati
olan 0,84 TL'ye gore toplam degeri 18.358.138TL’dir

2.6.2. DEKS LOJISTIK VE YATIRIM A.S.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 26.11.2013 tarihinde Frankfurt'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa lizerinde
291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amag¢l kullanilan binalardan olusan tesisi
portféyiine katmak iizere 250.000 TL sermaye ile istanbul’da kurulacak olan “Deks Lojistik ve Yatirim
Anonim Sirketi"ne % 53,6 oraninda istirak etmeye karar vermistir. Bu kapsamda,Deks A.S. 250.000 TL
sermayeli olarak kurulmus ve kurulusu 02.12.2013 tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir. Deks A.S.'nin
ortaklik yapisi asagidaki sekilde olusmustur:

Ortagin Adi Soyadi / Unvani Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. A 134.000 54%
Avni Celik A 6.000 2%
Ahmet Celik A 5.000 2%
Omer Faruk Celik A 5.000 2%
Bilgi¢ Ertiirk B 35.000 14%
Hiiseyin Altas B 35.000 14%
Berkem Ertem B 30.000 12%
Toplam 250.000 100%

Deks A.S. Sirketimiz ve diger yatirimcilarin, Almanya’da bulunan NeckermannAreal Frankfurt isimli tesise
birlikte yatirim yapmalarini saglamak tizere kurulmustur.Bu yatirimdaki esas amag, ortaklarimizla birlikte
s0z konusu tesisin miilkiyetine sahip olmak ve s6z konusu tesisten kira geliri elde etmektir.

Bu amaca ulasmak i¢in ¢esitli finansal ve yonetimsel ihtiyaclar nedeniyle biri Almanya’da (OSWE Real
EstateGmbH) ve biri Tiirkiye’de (DeksLojistik ve Yatirim A.S.) kurulan iki adet 6zel amacl sirket (SPV)
olusturulmus ve satin alma islemi bu sirketler lizerinden dolayl olarak gerceklestirilmistir. Diger bir
deyisle OSWEs6z konusu tesisin miilkiyet haklarini satin almis, DeksLojistik ise OSWE'ninhisselerini satin
almistir. Boylece Sirketimiz ve diger yatirimcilar dolayli olarak NeckermannAreal Frankfurt isimli tesise
yatirim yapmis bulunmaktadir.

Sirketimizin Deks Lojistik'teki paymnin %53,6 ve Deks Lojistik'in OSWE’deki paymnin %94 olmasi
neticesinde, Sirketimizin s6z konusu tesisteki dolayl sahiplik orani1 %50,4 olmustur.

2.7.DEGERLEME RAPORLARININ OZETLERI

Sirketimiz portfoyiindeki gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlar1 Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanmis olup, tiim raporlarda degerleme tarihi 18.10.2012’dir. Degerleme ile ilgili 6zet
bilgilerasagidaki gibidir (belirtilen tutarlar TL olup, KDV harigtir).

Deposite Outlet

ve Depo Merkezi Celik & Toriin Celik & Tiizlin

A-5ve A-6 Endiistri  Celik & Ozer Lojistik
Bloklar Merkezi  Is Merkezi Merkezi Toplam
Arsa Biiytikligii (m?) 26.418 9.957 3.799 6.408 46.582
Kapali Alan (Briit) (m2) 97.954 23.958 20.924 8.430 151.266
Kiralanabilir Alan (m?) 62.805 20.019 14.864 8.430 106.118
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 133.000.000 38.535.000 27.389.516 12.000.000 210.924.516
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.639.378 2.699.707 1.859.921 961.020  15.160.026
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% -

Servet GYO Hissesine Diisen:

Arsa Biiytikligii (m?) 26.418 5.974 2.157 4.870 39.419
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Kapali Alan (Briit) (m2) 97.954 14.375 11.881 6.407 130.617

Kiralanabilir Alan (m?) 62.805 12.011 8.439 6.407 89.663
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 133.000.000 23.120.226 15.564.440 9.120.000 180.804.666
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.639.378 1.619.770 1.056.924 730.375 13.046.447

Degerleme raporlarinda kullanilan varsayimlar ve farkli degerleme yontemlerinin karsilastirilmasi
asagida verilmektedir (belirtilen tutarlar TL olup, KDV harigtir).

. . Deposite
Deposite  Deposite Outlet ve Celik & Celik &
Outlet Depo . e . “ -
. . Depo Merkezi Toriin Celik & Ozer Tiiziin
Merkezi A-5 Merkezi A-5 I : . I
A-5ve A-6 Endiistri Is Merkezi Lojistik
ve A-6 ve A-6 . .
Bloklar Merkezi Merkezi
Bloklar Bloklar
Toplami
Gelir Yontemi
Baz Alinan Alan (m2) 18.470 44.335 62.805 20.019 14.864 8.430
Birim Kira (Aylik) 19,77 9,88 12,79 11,24 10,75 9,50
Yillik Kira 4.381.158 5.258.220 9.639.378 2.699.707 1.859.921 961.020
Iskonto Orani 7.50% 7.50% 7.50% 7.00% 7.00% 8.00%
Sonug 58.415.438  70.109.596 | 128.525.034| 38.567.237 26.570.295 12.012.750
Emsal Karsilagtirma
Yontemi
Yapi Alani (m2) - - 97.954 - 20.924 8.430
Birim Fiyat - - 1.400 - 1.309 1.500
Sonug 137.135.600 - 27.389.516 12.645.000
Maliyet Yontemi
Arsa Alani (m2) - - - 9.957 - 6.408
Arsa Birim Degeri - - - 2.084 - 1.000
Arsa Degeri - - -| 20.750.430 - 6.407.620
Yap1 Alani (m2) - - - 23.958 - 8.430
Yapi Birim Degeri - - - 618 - 461
Yapi1 Degeri - - -| 14.794.065 - 3.882.858
Miiteahhit Kar1 - - - 2.958.813 - 1.164.857
Sonug - - -| 38.503.308 - 11.455.335
Takdir Edilen Nihai 133.000.000 | 38.535.000 27.389.516 12.000.000
Satis Degeri

3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER

2013 yilina hizh bir giristen sonra olumsuz finansal kosullar nedeniyle ekonomide yavaslama
gorilmiistiir. Kiiresel finans piyasalarinin risk alma konusundaki isteksiz yaklasimi iilkeye giren
sermayede azalmaya neden oldu. Bu durum Tirk lirasinda deger kaybi yasanmasina ve sonucunda
enflasyonda artisa yol acarak hane halklarimin satin alma giiciinii olumsuz etkiledi. Ulkeden sermaye
¢ikislari kredi hacmini ve buna bagh olarak 6zel tiiketim ve is yatirnmlarini asagiya cekti. Tirkiye'nin i¢
piyasa ve politika kaynakli endiselerinin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. FED’in Aralik 2013’teki toplantisinda tahvil alim programinda,
Ocak 2014’ten itibaren azaltmaya gidecegini aciklamasiyla birlikte gelismekte olan iilkeler arasinda olan
Tirkiye’den para cikislar1 artmaya baslamistir. Buna ek olarak 2013 Aralik ayinin ikinci yarisindan
itibaren siyasi belirsizligin artmasi, para ¢ikisini arttirmis ve TL'nin ABD Dolar1 karsisinda deger kaybi
rekor seviyelere ulasmistir.

Kredi faiz oranlar1 2013 yilinin son alt1 ayinda artis egilimine girmesine ragmen, 6zellikle yilin ilk alt1
ayinda diisiik seyreden faiz oranlarinin etkisiyle kredi hacmi, bir dnceki yila gére yaklasik %30 oraninda
artmistir. Bu siirecte kullanilan konut kredilerindeki artis orani yaklasik %26 olmustur.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2013iin ilk {i¢ ¢eyreginde gegen yilin
ayn1 donemine gore %4,4 diizeyinde artmistir. GSYH artisina, tiiketim %3,6, 6zel sektdr ve kamu
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yatirnmlart %1 oranlarinda katki saglarken, net ihracatin biiyimeye %2,2 oraninda negatif etkisi
olmustur.

Ingaat sektorii gectigimiz on yil icinde Tiirkiye’de en hizli biiyliyen sektdrlerden birisi olmustur. 2013
yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yap:1 Ruhsati verilen yapilarin bina
sayist %13,4, yizolglimi %9,3 degeri %13,8 daire sayis1 %10,8 oraninda artmistir. 2013 yilinin ilk dokuz
ayinda Yapi ruhsatina gore yapilarin yiiz 6l¢iimii 120.029.711 m? iken, bunun 70.004.716 m?’si (%58)
konut alam olarak gerceklesmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu Ocak 2013’de, 2000’den sonra, 2011
verilerini igeren ilk niifus ve konut arastirmasini yayinlamistir. Haber biiltenine gére 2011 yili itibariyle
Tirkiye’'deki hane sayisi 19.481.678, ortalama hane halki biyiikligi ise 3,8’dir. Kendi konutunda
oturanlarin orani 2003’de %71,95 iken, 2011'de %67,3 olarak gergeklesmistir. Kendi konutunda
oturanlarin oraninda bir diisiis gorilmekle birlikte, konut halen Tiirkiye’deki en yaygin yatirim
araclarindan birisidir.

2009’dan 2013’e kadar siirekli bir artis sergileyen konut piyasasinin, hali hazirda yiiksek olan fiyatlarin
kurda yasanan belirsizliklerle birlesmesi nedeniyle durgunluga girecegini diisiinmekteyiz. Alt ve orta gelir
gruplarin1 hedefleyen konut projelerine halen ihtiya¢ duyulan istanbul’da, uzun vadede bu projelerin
fiyatlarinda diisiis beklemiyoruz. Mevcut projelerin fiyatlarinda her zaman bir artis s6z konusu iken, yeni
baslayan projelerin fiyatlar: bitmek {izere olan projelerin altinda kalmaktadir.

2013 yilinda biiyliyen sirketlerin genisleme ve nitelikli projelerde yer alma istegi, ofis piyasasini arz ve
talep dogrultusunda olumlu yonde etkiledi. A sinifi binalarda yaklasik 340 bin m?2 kiralama ve kurumsal
satis islemi gergeklesti. Bir dnceki seneye gore gerceklesen islem hacminin %45 oraninda artmis olmasi,
piyasanin en belirgin gostergesi oldu. Istanbul Ofis Pazar’'nda gerceklesen islem biiyiikliigiiniin her yil
artmasi, yatirimci ve gelistiricinin ofis pazarina olan ilgisini arttirdi. Artan talep, gelistiricileri ofis projesi
gelistirmeye yonelik cesaretlendirmeye devam etti. 2012 yilina gore %16 artis gostererek, 2013 yili sonu
itibariyle A sinifi ofis stoku toplam 3.2 milyon m?’ye ulast.

ipotekli konut kredilerinin hacmi 2005’den itibaren énemli bir artis kaydetmistir. Ancak konut kredileri
hala ana finansman kaynagi degildir. Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Konut Satis
istatistikleri incelendiginde ipotekle alinan konut sayisinin toplam satin alinan konut sayisina oraninin
Tiirkiye’de %42, Istanbul’da %47 seviyesinde oldugu gozlemlenmektedir. Aralik itibariyle iilke genelinde
52.200 milyon ABD Dolar1 konut kredisi kullanilmistir. Bu oran toplam kredilerin %10’unu teskil
etmektedir. 2013 yilinda konut kredisi faiz oranlar1 TL bazinda aylik %0.86 seviyesine yiikselirken, kredi
hacmi de %7,7 oraninda artis gostermistir. Ontimiizdeki aylarda i¢ talep ve faiz oranlar1 dengesi konut
kredilerinin yoniinii belirleyecektir.

4. FAALIYETLERLE ILGILI GELISMELER
4.1.HALKA ARZ

Sirketimiz 16-17 Nisan 2013 tarihleri arasinda halk arzini gerceklestirmis ve 24 Nisan 2013 tarihinden
itibaren paylar1 borsada islem gérmeye baslamistir.

Halka arzda mevcut ortaklara ait 11.000.000 TL nominal tutarli paya ilave olarak sermaye artirimi
suretiyle ihrag edilen 2.000.000 TL nominal tutarl pay olmak tizere toplam 13.000.000 TL nominal tutarh
pay halka arz edilmistir. Pay basina 2,73 TL olarak belirlenen ve sabit fiyatla talep toplama yontemiyle
gerceklesen halka arzin toplam tutar1 35.490.000 TL olmustur. Bu tutarin 5.460.000 TL’lik boliimi
sermaye artirimi suretiyle ihrag edilen paylar karsiliginda Sirketimiz hesaplarina ge¢mistir.Boylece Nisan
ay1 sonu itibariile 52.000.000 TL ¢ikarilmis sermayeye ve %25 halka agiklik oranina ulasilmistir.

4.2.KAGITHANE SATIS VAADi SOZLESMESI

Sirketimiz Istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, Cendere Mevkiinde yer alan ve tapunun 4 pafta
110 nolu parselinde kayith toplam 6.320 m2 alanli arsanin 1/2 hissesine sahip olan Sinpas Yapi ile bir
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi imzalamis bulunmaktadir.Sinpas Yap1 soz konusu arsa iizerinde bir
ofis binasi insa etmek iizere proje hazirliklarina devam etmekte olup, heniiz onayl bir proje ve arsa
lizerinde insaat yapmak iizere alinmis bir yap1 ruhsati bulunmamaktadir.
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imzalanan sézlesme ile Sinpas Yap1 s6z konusu arsa iizerinde insa edecegi binada, sahip oldugu 1/2
hisseye diisecek 11.000 m2 insaat alanina sahip yapiy1 KDV hari¢ 21.000.000 TL bedelle Sirketimize
satmay1 ve Sirketimiz de ayni bedelle satin almay1 vaat etmistir.S6z konusu sézlesme Sinpas Yapi'nin
insaat icin gereken her tiirlii izni ve yapi ruhsatlarini almasi halinde gecerlilik kazanacak, bu sartlar yerine
getirilene kadar Servet GYO tarafindan Sinpas Yapi'ya herhangi bir 6deme yapilmayacak ve bu sartlar
yerine getirilene kadar Sinpas Yapi Servet GYO’dan isbu soézlesme kapsaminda herhangi bir talepte
bulunamayacaktir. Herhangi bir sebeple s6z konusu sartlarin saglanamayacagi kesinlesirse veya sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca Servet GYO'nun bu yatirimi yapmasina Kurul tarafindan izin verilmez ise
sozlesme yiiriirlige girmeden sona ermis olacaktir.

4.3.2013 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2012 yii olagan Genel Kurul toplantisi 03.07.2014 tarihinde sirket merkezinde
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

- 2013 y1li bilango ve kar/zarar hesaplar1 kabul edilerek yonetim kurulu liyelerinin ayri ayri ibra
edilmesine,

- 2013 yilinda yapilan bagis ve yardimlar miizakere edildi ve 2014 yili bagis ve yardimlari igin iist
sinirin, Sirketin 31.12.2013 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplaminin %1’i
olarak belirlenmesine,

- Olusan 2.032.687 TL net déonem karindan 174.856,31 TL'nin genel kanuni yedek akce olarak
ayrilmasina, 936.000,00 TL’'nin ortaklara birinci temettii olarak nakden dagitilmasina, kalan
921.830,69 TL'nin olaganiisti yedekler olarak ayrilmasina ve nakit kar dagitimi islemlerine 17
Temmuz 2014 tarihi itibariyle baslanmasina,

- Yonetim Kurulu tiyelerine sirket konusuna giren isleri bizzat veya baskalar1 adina yapmalari ve
bu tiir isleri yapan sirketlerde ortak olabilmeleri ve diger islemleri yapabilmeleri hususunda Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 395. ve 396. Maddeleri kapsaminda izin verilmesine,

- Yonetim kurulu iiyelerinin aynen bir yil stireligine yeniden atanmasina,

karar verilmistir.
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5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1. FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 30 Haziran 2014 tarihli finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
30 HAZIRAN 2014 VE 31 ARALIK 2013 TARIHLI

FINANSAL DURUM TABLOLARI (KONSOLIDE)

(Tim tutarlar, TL olarak gosterilmistir)

Sinirh Bagimsiz
denetimden denetimden
Gecmis Gecmis
Cari Donem

Dipnot 30 Haziran Gec¢mis Donem
Referanslar1 2014 31 Arahik 2013

VARLIKLAR
Dénen varhiklar 29.726.973 30.087.317
Nakit ve nakit benzerleri 6 5.998.532 9.382.543
Finansal yatirimlar 7 18.358.138 17.921.039
Ticari alacaklar 1.475.034 1.303.060
- fliskili taraflardan ticari alacaklar 5 - -
- iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9 1.475.034 1.303.060
Diger alacaklar 2.029.239 1.197.096
- Iligkili taraflardan diger alacaklar 5 - -
- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 10 2.029.239 1.197.096
Pesin 6denmis giderler 11 1.766.070 218.214
- iligkili taraflara pesin 6denen giderler 5 1.672.646 -
- iliskili olmayan taraflara pesin 6denen giderler 93.424 218,214
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 25 68.805 45.061
Diger donen varliklar 17 31.155 20.304
Duran varliklar 322.902.232 323.349.132
Diger alacaklar 10 589.225 -
Yatirim amacl gayrimenkuller 12 320.015.061 322.844.279
Maddi duran varliklar 13 296.245 50.423
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14 28.624 9.680
Ertelenmis Vergi Varligi 25 1.973.077 444.750
TOPLAM VARLIKLAR 352.629.205 353.436.449

14



YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli yiikiimliiliikler 159.371.549 158.212.355
Kisa vadeli bor¢lanmalar 8 146.858.746 145.487.554
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 8 8.308.102 9.825.372
Ticari borg¢lar 663.276 770.257

- Iligkili taraflara ticari bor¢lar 5 158.484 213,419

- iliskili olmayan taraflara ticari borglar 9 504.792 556,838
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 16 49.167 49.720
Diger borglar 2.814.883 1.575.039

- iliskili taraflara diger borglar 5 2.280.969 6,978

- iligikili olmayan taraflara diger borglar 10 533.914 1.568.061
Ertelenmis gelirler 11 49.107 151.235
Kisa vadeli karsiliklar 628.268 353.178

- Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 16 18.844 31,305

- Diger kisa vadeli karsiliklar 17 609.424 321,873
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.300.667 3.673.545
Uzun vadeli bor¢lanmalar 8 - 3.380.463
Uzun vadeli diger borglar 10 1.113.921 247.686

- Iligkili taraflardan diger borclar 5 - -

- ilisikili olmayan taraflara diger borglar 10 1.113.921 247,686
Uzun vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan uzun vadeli faydalar 16 38.184 15,856
Ertelenmis Vergi Yikimliligi 25 148.562 29.540
Ozkaynaklar 191.956.989 191.550.549
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 193.844.648 191.989.358
Odenmis sermaye 18 52.000.000 52.000.000
Paylara iliskin primler / iskontolar 18 2.092.708 2.092.708
Kar veya zarara yeniden siniflandirilmayacak birikmis

diger kapsamli gelirler veya giderler

- Emeklilik planlarindan aktiieryal kazang¢/kayiplar 18 (14.276) 1,174
Kar veya zarara yeniden siniflandirilacak birikmis

diger kapsamli gelirler veya giderler

- Yabanci para ¢evrim farklari 18 2.389 1,394
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 4.209.804 4.034.948
Gegmis y1l karlar1 / (zararlari) 18 132.748.278 131.826.447
Net donem kari / (zarari) 2.805.745 2.032.687
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 18 (1.887.659) (438.809)
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 352.629.205 353.436.449




5.2.KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 1 Ocak 2014 - 30 Haziran 2014 dénemi kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak asagidaki

gibidir:
SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
01 OCAK - 30 HAZIRAN 2014 DONEMINE AiT
KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tim tutarlar, TL olarak gosterilmistir)
Sinirh Smnirh
denetimden denetimden
Gegcmis Gecmis
Cari Donem Ge¢mis Donem
Dipnot 01.01.- 01.01.-
Referanslar1 30.06.2014 30.06.2013
Hasilat 19 13.503.886 5.966.610
Satislarin maliyeti (-) 19 (4.771.205) (840.322)
Briit kar / (zarar) 8.732.681 5.126.288
Genel yonetim giderleri (-) 20 (4.877.577) (1.438.596)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 20 (1.278.661) (73.076)
Yatirim amacgh gayrimenkul deger artislari 21 - -
Diger faaliyet gelirleri 21 256,138 895.300
Diger faaliyet giderleri (-) 21 (162,089) (188.793)
Esas faaliyet kar1 / (zarari) 2.670.492 4.321.123
Yatirim faaliyetlerinden
gelirler 22 3.436.426 -
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) 22 (4,838) -
Finansman gideri 6ncesi faaliyet kar1 / (zarari) 6.102.080 4.321.123
Finansman gelirleri 23 6.994.671 1.150.041
Finansman giderleri (-) 24 (13.216.480) (7.597.565)
Siuirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi kar1 / (zarari) (119.729) (2.126.401)
Siirdiiriilen faaliyet vergi gelir/(gideri) 1.453.661 -
Donem Vergi Gideri/Geliri 25 - -
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 25 1.453.661 -
Siirdiiriilen faaliyetler donem Kkar1 / (zarari) 1.333.932 (2.126.401)
Dénem kar / (zarar) 1.333.932 (2.126.401)
Dénem Kari/Zararinin Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.471.813) -
Ana Ortaklik Paylari 2.805.745 (2.126.401)
Pay basina kazang / (kay1ip) 26 0.0540 (0.0418)



Diger kapsaml gelir:

Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar

Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢iim kazanglari / (kayiplari) (15.450) (76)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar
Yabanci para ¢evrim farklari 2.005 -
Diger kapsaml gelir (13.445) (76)
Toplam kapsaml gelir/(gider) 1.320.487 (2.126.477)
Toplam Kapsaml Gelirin Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.472.823) -
Ana Ortaklik Paylari 2.793.310 (2.126.477)

5.3.PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.

O w

— T ommyg

Al
A2
A3

B1
B2
C1
C2

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo
ana hesap kalemleri

A Para ve sermaye piyasasi araglari
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar

C istirakler

iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan)
Diger varliklar

Toplam varhiklar (aktif toplami)
Finansal borglar

Diger finansal yliktimliiliikler

Finansal kiralama borglar1

{liskili taraflara borglar (ticari olmayan)
Ozkaynaklar

Diger kaynaklar

Toplam kaynaklar

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal
bilgiler

Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillk
gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi

Vadeli/vadesiz TL/d6viz

Yabanci sermaye piyasasi araglari
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
projeler, gayrimenkule dayal haklar

At1l tutulan arsa/araziler
Yabanci istirakler
Isletmeci sirkete istirak

Gayrinakdi krediler
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

30 Haziran
2014

23.883.669

180.179.827
78.500
1.830.915
205.972.911
8.330.026

936.116
195.825.762
881.007
205.972.911

30 Haziran
2014

5.525.531

31 Aralik 2013

24.735.329

180.804.666
33.500
1.324.068
206.897.563
13.240.684

5973
192.506.934
1.143.972
206.897.563

31 Aralik 2013

6.814.290
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Portfoy Sinirlamalari

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
(K/D)

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar (B+A1)/D)

Para ve Sermaye Piyasasi Araglarn ile
Istirakler(A+C-A1)/D)

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler,
Sermaye Piyasasi Araglar1 (A3+B1+C1/D)

Atul Tutulan Arsa/Araziler (B2/D)

Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D)

Borglanma Sinirt (E+F+G+H+])/1

Vadeli/Vadesiz TL/Doéviz (A2-A1)/D

Sinirh
Denetimden
Gecmis

30 Haziran
2014

0%
87%

12%

0%
0%
0%
5%
3%

Bagimsiz
Denetimden

Gecmis

31 Arahk 2013

0%
87%

12%

0%
0%
0%
7%
3%

Asgari / Azami
Oran

<%10
>%50

<%50

<%49
<%20
<%10
<%500
<%10



6. HISSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz hisse senedinin 24 Nisan 2013 tarihinde borsada islem gérmeye baslamasindan kisa bir siire
sonra yurtdigi ekonomik gelismeler ve yurticinde yasanan toplumsal olaylarla birlikte Borsa Istanbul’'da
islem goren sirketlerde biiyliik kayiplar yasanmis ve Sirketimiz hisse senedi performansi da bu
gelismelerden olumsuz olarak etkilenmistir.Netice olarak 2.73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz
hisselerinin 30.06.2014 tarihli borsa kapanis fiyat1 2,15 TL olarak ger¢eklesmistir.

Bu dénem igerisinde Sirketimiz hisse senetlerinin BIST endeksi ile karsilastirmal grafigi asagidaki gibidir:
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