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1. SIRKET PROFILI

1.1 SIRKET BILGILERI

Servet GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili diizenlemelerine gore gayrimenkullere ve gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak tizere 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 amaglh 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 portfdyiinii biyiitmektir. 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 karsilig1 veya hasilat pay1 karsilig1 anlasmalar yapmay tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde
lirettigi binalar portféylinde 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 yiriitiirken, 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 1 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
portféylini 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 yih Eyliil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari A.S.
(Dogu Istanbul) ile s6z konusu sirketi kayith degeri tizerinden 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
ylkseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK'nin portféy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi boliinme karar1 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 bolinmeye konu varlik ve
yukiimliiliiklerin kayitli degerleri arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Servet GYO’'nun
sermaye azaltimi Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S.nin (Sinpas Yapi) sahip oldugu paylardan
karsilandigindan diger hissedarlarin Servet GYO’da sahip olduklari sermaye paylarinda bir degisiklik
olmamistir. Sinpas Yapir'nin yasal kayitlarinda sahip oldugu Servet GYO hisseleri 7.200.000 TL azalirken,
boliinmeye konu olan 296.703.951 TL tutarinda varlik ve 289.503.951 TL tutarinda yiikiimliiliik 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
sayill TTK'nin 474. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda Sirketin boliinmesi sonrasinda ulasilan
296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek Sirketin sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL’ye
diistirilmiistir.



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 aciklik oranina sahip
olarak 24 Nisan 2013 tarihinde Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamistir.

30 Eyliil 2017 tarihi itibariyle Sirket aktifinde 5 adet bina bulunmaktadir. Bunlar; Deposite Outlet ve Depo
Merkezi, Deposite Sosyal Tesisleri, Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer is Merkezi ve Celik & Tériin
Endiistri Merkezi’ dir. Ayrica, Sirket borsada islem gérmekte olan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S/nin ¢ikarilmis sermayesinin %3,64’line, denk gelen paylara ve Deks Yatirim A.S. unvanl ve 6.250.000
TL sermayeli sirketin paylarinin %67,6’sina sahip durumdadir. Deks Yatirim ise Almanya’da kurulu OSWE
Real Estate GmbH unvanli ve 2.000.000 EUR sermayeli sirketin %94’iine sahip olup, OSWE Real Estate
Frankfurt’'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa iizerinde 291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis
amacl kullanilan binalardan olusan tesislere sahip durumdadir.

1.3 ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Avni Celik A 1.010.276 1,94%
Avni Celik B 27.040.983 52,00%
Ayse Sibel Celik B 7.800.000 15,00%
Ahmet Celik B 4.481.712 8,62%
Omer Faruk Celik B 529.350 1,02%
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 3.337.679 6,42%
TOPLAM - 52.000.000 100.00%

Tabloda goriildiigi lizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276 TL tutarindaki b6liimii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu {iyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 iiyeden olusan yoénetim kurulunda 4 tiye A grubu pay
sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan secilmektedir.

Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsihiginda 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 tiimi B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

1.4 YONETIM KURULU

Servet GYO yonetim kurulu ikisi bagimsiz liye olmak lizere toplam 6 liyeden olusmaktadir. Yonetim kurulu
liyeleri icerisinde bir gorev dagilimi bulunmamaktadir. Sirketimizin yoénetim kurulu tyeleri asagidaki
gibidir:

Adi1 Soyadi Unvam Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yoénetim Kurulu Baskani -

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Baskan Vekili -

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi -

Mehmet Haluk Oztiirk Yonetim Kurulu Uyesi -

Kerem Alkin Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Levent Yildirim Yénetim 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 icerisindedir. 1974 yilinda kurmus oldugu Sinpas Yapi Endiistrisi
ve Ticaret A.S. ile baslayan girisimcilik siireci, 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 Odasi ile 6 ayri
mesleki-kiiltiirel dernek ve vakfin liyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan
bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanligi gérevini yiirtitmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi IIBF Kamu Yonetimi
boliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillar1 arasinda aile sirketi olan Celikler
Dis Ticaret Ltd. Sirketi'nde gorev yapmustir. 1987 yilinda Sinpas Grubu’na
katilarak Sinpas Yapir End. ve Tic. AS. ve bagh istiraklerin cesitli yonetim
kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yoénetim Kurulu Uyesi olan ve
kurulusundan bu yana Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Miidiirliik
gorevini yiiriiten Sn. Ahmet Celik ayn1 zamanda Istanbul Ticaret Odas1 Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Bagkani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim
Kurulu Baskani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbahge Kuliibli ve Kandilli Kulibi
Uyesidir.

Fatih Kivang, Yonetim Kurulu Uyesi

1972 yilinda Adana’da dogan Sn. Fatih Kivan¢ Marmara Universitesi ktisadi
Bilimler fakiiltesinden mezun olduktan sonra Kuzey Karolayna tlniversitesinde
Isletme Yiiksek Lisansi yapmistir. Sn. Fatih Kivang 1997 yilindan bu yana Kivang
Tekstil firmasinda pazarlamadan sorumlu genel midiir yardimcisi olarak gorev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazi¢i Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltiir Vakfi yonetim kurulu tiyesidir. Ayn1 zamanda Tiirkiye
Kurumsal Yénetim, Osmanbey Tekstil Isadamlar, Tiirkiye Giyim Sanayiciler
derneklerinde iiyeligi bulunan Sn. Fatih Kivang Mart 2014’ten itibaren
Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi gérevini yiiriitmektedir.

Mehmet Haluk Oztiirk, Yonetim Kurulu Uyesi

1948 yilinda Antakya’da dogan Sn. Mehmet Haluk Oztiirk 1969 yilinda Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nden mezun olmustur. 1973-1985 yillar1 arasinda
Ankara Barosu’'na kayitl olarak serbest avukatlik ve hukuk miisavirligi yapan Sn.
Ozturk 1985 yilindan bu yana Istanbul Barosu’na kayith olarak serbest avukatlik
ve hukuk miisavirligi meslegini devam ettirmektedir. Sn. Mehmet Haluk Ozturk
Mayis 2009°dan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi goérevini
yuriitmektedir.




Prof. Dr. Kerem Alkin, Bagimsiz Yéonetim Kurulu Uyesi

1965 yilinda Istanbul’da dogdu. 1983 yilinda Saint-Michel Lisesi'nden mezun
olup, istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi’'nde lisans egitimine basladi. 1988
yilinda Doktora ¢alismalart ile lisanstistii ¢alismalarini siirdiirdii. 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,
Deniz Harp Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi’'ndeki 6gretim tyeligi gérevi
devam etmektedir. 1998 yili1 kasim ayinda Dogentlik unvanina hak kazandi ve
2000 yili1 mayis ayinda dogentlik kadrosuna atandi. 2004 yilinda ise Profesor
oldu. Mart 2014’ten bu yana Nisantas1 Universitesi Rektorliigii gérevini yiiriiten
Sn. Kerem Alkin, yurticinde ve yurtdisinda yayinlanmis 6nemli sayida arastirma,
rapor ve makalesi bulunmaktadir.

Levent Yildirim, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1969 yilinda Corum’da dogdu. 1992 yilinda Birpa A.S.” nde satis temsilcisi olarak
basladigi is hayatina, 1995 - 1997 yillar1 arasinda Yimpas A.S.” nde Satis Miidiirt
olarak devam etti. 1998 -2009 yillar1 arasinda Turizm Bolgeler Midirliigi ve
daha sonra Genel Miidiirlik gorevini yiirittigii Ayta¢ Et A.S.’ nden sonra 2012
yilina kadar Aytac Sirketler Grubu Icra Kurulu Bagskanhigi gérevini yiiriitmiistiir.
2012 Yil1 Mayis ayinda 2 ortagiyla beraber Simit¢i Diinyas1 markasiyla kurmus
oldugu Bistorya Gida A.S." nin Genel Miidiirliik gérevini yliriitmektedir.

1.5 YATIRIM STRATEJiSI

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 yonetim
anlayisina da uygun olarak biiylitmek amaci ile kurulmustur. 2013 y1li Nisan ay1 icerisinde halka arzini da
gerceklestirmis olan Sirket yeni ortaklarindan da aldigi giicle istikrarl ve hizli biiylimesini
gerceklestirecektir. Bu hedefe ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portféy: 365 giin siirekli indirim sunan se¢kin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat giivenlikli, depreme dayanikly, her tiirlii altyap1 problemi ¢6ziilmiis
endiistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve ideal bir portfoy. Portféyde yer alan her
gayrimenkul kiracilarinin mevcut ve potansiyel tiim ihtiyacglar1 gozetilerek insa edilmis olup, Sirket
cikabilecek olasi sorunlara da yetkin ve yetismis personeli ile en kisa zamanda miidahale edebilme giiciine
ve imkanina sahiptir.

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

Giiclii Grup Destegi: Sinpas Grubunun 1974 yilindan bu yana hem ticari hem de konut projelerinin
gerceklestirilmesindeki basarili gegmisi, Sinpas markasinin bilinirligi ve sayginligi, Grubun diger
sirketlerinin sagladig1 hizmetlerden kaynaklanan deger. Ornegin; Portféyde bulunan gayrimenkullerin
isletmesi ve yonetimi de Sinpas Grup sirketlerinden olan Miilk Gayrimenkul Yatirim ve isletme Tic. A.S.
tarafindan yiiriitilmektedir. Boylece kiracilarla olan iligkilerin daha saglikli ve takip edilebilir olmasi
saglanmaktadir.

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

Servet GYO’nun yatirim stratejisi ana hatlari ile Sinpas Grubunun giiclii destegini arkasina alarak, Sirketin
kaliteli gayrimenkul portfoyii ile yliksek biiylime potansiyelini kullanarak ve makroekonomik ve sektorel
sartlar1 da degerlendirerek istikrarl ve hizli bliytimektir.



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
baskanhigina Kerem Alkin, iiyeligine ise Mehmet Haluk Oztiirk atanmistir. Diger yandan Yénetim
Kurulw'nun 31.01.2014 tarih ve 1 sayili karar ile Sirketimizin Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi Fatih Dogan da kurumsal yonetim komitesi tiyeligine atanmustir.

Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iliskiler biriminin ¢alismalarin1 gézetmek,

- Kurumsal Yoénetim Ilkelerini de dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve secimine;
Yonetim Kurulu'nun ve ona bagh komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin onerilerde
bulunmalk, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢alismalarini etkilemesi muhtemel risklerin
ongorilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldiric1 ve/veya diisiiriicii 6nlemler
alinmasi konusunda Yoénetim Kuruluna giindem olusturmak,

- Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu liyelerinin ve iist diizey yoneticilerin
licretlendirme esaslarin1 ve Olgiitlerini belirlemek, bu cergevede Sirket'in tiim calisanlarin
kapsayacak sekilde bir insan kaynaklar1 ve {icretlendirme politikasi olusturmak ve bu ilkelerin
uygulamasini takip etmek,

- Ucretlendirme politikasi cercevesinde yénetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yéneticilere verilecek
iicretlere iliskin onerilerini yonetim kuruluna sunmak,

- Yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim 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 Yonetim
Kuruluna goériistinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yénetim Kurulu'na aittir.

Sirket Yonetim Kurulu'nun 27.03.2013 tarih ve 2013/11 sayili karari ile yonetim kurulu iiye sayisi 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 karari ile kurulmus olan denetimden sorumlu komitenin ve baskanligin1 Levent
Yildirim, tyeligini ise Kerem Alkin yuriitmektedir. “Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Denetim
Komitesi Yonetmeligi'nde s6z 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 goriisiini 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 sayili karari ile TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in
gerekli onlemler ile carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla “Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi” kurulmasina, komite baskanhgina Kerem Alkin’in ve komite iiyeligine Mehmet Haluk Oztiirk’iin
atanmasina karar verilmistir.



1.6.4 PAY SAHIPLERI iLE iLISKILER BIRiMi

14.12.2012 tarih ve 71 sayili yénetim kurulu karari ile kurulan “Pay Sahipleri ile liskiler Birimi” yénetici ve
gorevlisi olarak, sirket calisanlarindan Fatih DOGAN ve Abdurrahman AYAZ atanmustir.

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 2123105334

Faks 212 2582499 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
bagvurular yanitlamakla birlikte Borsa Istanbul, SPK, MKK ve Takasbank ile olan yazili iletisimi de
saglamaktadir. Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi;

- Tlim pay sahiplerine esit muamele eder,

- Sirket ile ilgili pay sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve aciklamalari
giincel olarak kamuya aciklar ve Sirketin internet sitesinde pay sahiplerinin kullanimina sunar,

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

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlari hazirlar,

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

- Mevzuat ve Sirketin bilgilendirme politikasi cercevesinde kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli
faaliyeti yurttir.

Pay Sahipleri iliskiler Birimi dénem icerisinde aktif olarak ¢alismis, pay sahiplerinden sézlii olarak gelen
talepler en hizl sekilde yanitlanmis, yazili olarak gelen talepler ise en gec ertesi giin yanitlanmistir. Donem
icinde pay sahipleri tarafindan telefon ve e-posta yoluyla sorulan sorulara Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi
titizlikle cevap vermistir.

1.7 KAR DAGITIM POLITIKASI
Sirketimizin kar dagitim politikasi asagidaki gibidir.

Sirketin kar dagitiminda, éncelikle Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuaty, diger
ilgili mevzuat ile esas sdzlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar pay1 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 ihtiyaclarindan kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadigi siirece, Yonetim Kurulu
dagitilabilir dénem karinin asgari %30’u kadar birinci temettiiyili ortaklara nakit olarak dagitmay1 Genel
Kurul'a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettii dagitmay1
veya nakit temettii dagitmamay teklif ederse, bu tiir bir teklifin dayanagi pay sahiplerine agiklanir. Kar
dagitimi konusunda nihai karar1 Genel Kurul verir.



2.

PORTFOYDEKI VARLIKLAR

2.1 PORTFOYE GENEL BAKIS

Sirketimizin portféyiinde bes adet bina bulunmaktadir. S6z konusu varliklarla ilgili 6zet bilgiler asagidaki

gibidir:
Deposite
Outlet ve Celik & Celik & Deposite
Depo Merkezi Toriin Tiiziin Sosyal
A-5ve A-6 Endiistri Gelik & Ozer Lojistik Tesisleri Beylikdiizii
Bloklar Merkezi Is Merkezi Merkezi Arsasi Toplam
Arsa Biiytiklagii (m?) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 30.186 83.554
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 30.978 21.024 8.430 23.505 - 181.892
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 179,257,010 53,111,536 43,518914 16,860,000 25,800,000  85.730.000 404.277.460
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 12,551,573 4,076,002 2,761,902 1,373,753 - - 20,763,230
Doluluk Orani (31.12.2015) 94% 100% 72% 100% 17% - 84%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% 59% -
Servet GYO Hissesine Diisen:
Arsa Biiytikligii (m?) 26.418 5.974 2.157 4.870 3,301 14.685 57.405
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 18.527 11.974 6.407 11.435 - 146,298
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 179,257,010 31,866,922 24,784,022 12,813,600 12,551,700 50.580.700 311.853.954
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 12,551,573 2,445,601 1,572,903 1,044,052 - - 17,614,129

Sirket portféyiinde bulunan gayrimenkuller disinda;

1-

Borsada islem goren 21.854.926 adet Sinpas GYO hissesine sahip durumdadir. S6z konusu hisseler
Sinpas GYO'nun sermayesinin %3,64’iine denk gelmektedir. S6z konusu hisselerin 30.09.2017 tarihli
borsa kapanis fiyati 0,73 TL ve buna gore toplam degeri 15.954.096 TL’dir.

Ayrica Sirketimiz Deks Yatirim A.S. unvanli ve 3.586.000 TL’si 6denmis olmak iizere 6.250.000 TL
sermayeli sirketin %67,6’sina, Deks Yatirim A.S. ise Almanya’da kurulu OSWE Real Estate GmbH
unvanl 2.000.000 EUR sermayeli sirketin %94’iine sahip durumdadir. Deks Yatirim A.S. kurulusunu
takiben 49.623.000 EUR kredi kullanarak OSWE’ye aktarmis ve OSWE bu finansmanla Frankfurt'ta
bulunan ve 242.399 m2 arsa lizerinde 291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amacgh
kullanilan binalardan olusan tesisi 2013 yil1 Aralik ayinda satin almistir. OSWE 01.01.2014 tarihi
itibariyle s6z konusu tesisin kira gelirlerini elde etmeye baslamistir. OSWE ve Deks Yatirim A.S
sirketlerindeki istiraki dolayisiyla, Sirketimiz s6z konusu tesisin dolayli olarak %63,54’(ine sahip
duruma gelmistir.



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

istanbul ili, Basaksehir ilgesi ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi'nde yer alan
Deposite Outlet ve Depo Merkezi, 365
giin siirekli indirim sunan segkin
markalarin outlet magazalariyla, her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat
giivenlikli  depolarin  bir  arada
bulundugu kapsamli bir binadir.
Binanin tamami Sirketimize aittir.
isletme ve yoénetim hizmetleri grup

i firmalarimizdan olan Sinpas Yatirim ve
isletme Tic. A.S. tarafindan yapilmaktadir. Tasinmaz Kiiciikcekmece ilcesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7
parsel izerinde kayith olan 26.418,08 m?lik arsa tizerindeki yer almaktadir. Binamiz 2 bodrum + zemin +
3 normal kat + ¢at1 katindan olusmaktadir. 2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat outlet
center, 2. ve 3. kat depolama alani, ¢at1 kati ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldigi
boéliimdiir. Binadaki ara¢ kapasitesi 2.bodrum kat ve cati kat toplam olmak iizere 442'dir. Bina B.A.K. tarzda
insa edilmis olup ¢at1 tasiyici sistemi celik konstriiksiyondur. Binada dort adet asansor bulunmaktadir ve
bu asansorler biitiin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar aras1 baglantiy1 saglayan merdivenler ile
tasinmazin outlet kisminda yiiriyen merdivenler mevcuttur.

Deposite Aligveris Merkezi

2.3 CELIK & TORUN ENDUSTRi MERKEZi

e Celik Toriin Endiistri Merkezi de Deposite
Outlet ve Depo Merkezi gibi Istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
sanayinin ihtiyac duyabilecegi her tirli
altyap: problemi ¢oziilmiis endiistriyel bir
yapidir. Celik Toriin Endistri Merkezi
bodrum + zemin + 1 normal Kattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda insa
edilmis olup, c¢at1 tasiyic1 sistemi celik
konstriiksiyondur. Toplam 20 adet
bagimsiz béliim 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 llcesi'nde yer alan,
her kata kamyon ulasimi saglanan, sanayi
ve lojistigin yani sira lokal perakendeye de
hizmet verebilen karma kullanimh bir is
merkezidir. 3.799 m? yiiz 6lgiime sahip
arsa lzerinde insa edilmis olan binanin
a8 @ - vyaklasik %57  oranindaki  hissesi
FPEEE BEE 11 A Sirketimize aittir. Binada 8 adet diikkan, 4
B R —— - S adet biiro ve 1 adet trafo olmak iizere

o T e, toplam 13 adet bagimsiz  bélim
bulunmaktadir.




2.5 CELIK & TUZUN LOJiSTIK MERKEZI

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 tlizere toplam
4 ana girise sahiptir.

2.6 DEPOSITE SOSYAL TESIS

" istanbul Ili, Basaksehir ilgesi ikitelli Organize
Sanayi Bolgesi’'nde yer alan Deposite Sosyal Tesis
4 borum, zemin, asma ve 1 normal kattan
olusmaktadir ve 18 bagimsiz  bolim
bulunmaktadir. Tasinmaz Kiiglikcekmece ilgesi,
ikitelli Mahallesi 479 ada, 1 parsel iizerinde
kayith olan 6.785,70 m?lik arsa iizerinde
2244794 m2 yer almaktadir. Bina % 48,65
oraninda Sirketimize aittir.

2.7 ISTIRAKLER

2.7.1 SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sirketimiz Sinpas Grubu sirketlerinden biri olan ve paylar1 Borsa Istanbul’da islem géren Sinpas GYO’nun
sermayesinin % 3,64’line denk gelen paylarina sahip durumdadir. Sinpas GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
ilgili diizenlemelerine gore gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim yapmak tizere kurulmus
halka acik bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Sinpas GYO Sirketimizden farkli olarak konut projeleri
gelistirmektedir. Istanbul’'un yani sira Ankara, Bursa ve Marmaris’te de yatirimlar1 bulunan Sinpas GYO ile
ilgili detayl bilgiler www.sinpasgyo.com.tr adresindeki web sitesinde yer almaktadir. Sirketimizin sahip
oldugu 21.854.926 adet Sinpas GYO payinin 30.09.2017 tarihli borsa kapanis fiyat1 0,73 TL ve buna gore
toplam degeri 15.954.096 TL'dir.
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2.7.2 DEKS YATIRIM A.S.

Sirketimizin Yoénetim Kurulu 26.11.2013 tarihinde Frankfurt'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa tizerinde
291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amacli kullanilan binalardan olusan tesisi portfoyiine
katmak tizere 250.000 TL sermaye ile istanbul’da kurulacak olan “Deks 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. 13.05.2016 tarihli Genel Kurulu’
nda sermayesinin 6.250.000 TL’ na ¢ikarilmasina karar vermistir. Sirketimizin bu sermaye igerisinde yer
alan 3.350.000 TL lik hissesi; Kasim 2016 déneminde diger ortaklardan almis oldugu hisselerle beraber
toplam 4.225.000 TL yiikselerek, bugiin itibariyle Deks Yatirim A.S. ‘ nin %67,60 oraninda ortag: haline
gelmistir. Deks Yatirim A.S. nin 30.06.2017 tarihli ortaklik yapisi asagidaki sekilde olusmustur:

Ortagin Adi Soyadi / Unvani Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. A 3.350.000 53,60%
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. B 875.000 14,00%
Avni Celik A 275.000 4,40%
Ahmet Celik A 125.000 2,00%
Hiiseyin Altas B 875.000 14,00%
Berkem Ertem B 750.000 12,00%
Toplam 6.250.000 100%

Deks Yatirim A.S. Sirketimiz ve diger yatirimcilarin, Almanya’da bulunan Neckermann Areal Frankfurt isimli
tesise birlikte yatirim yapmalarini saglamak iizere kurulmustur. Bu yatirimdaki esas amag, ortaklarimizla
birlikte s6z konusu tesisin miilkiyetine sahip olmak ve s6z konusu tesisten kira geliri elde etmektir. Bu
amaca ulasmak i¢in cesitli finansal ve yonetimsel ihtiyaclar nedeniyle biri Almanya’da (OSWE Real Estate
GmbH) ve biri Tiirkiye’de (Deks Yatirim A.S.) kurulan iki adet 6zel amagh sirket (SPV) olusturulmus ve satin
alma islemi bu sirketler iizerinden dolaylh olarak gergeklestirilmistir. Diger bir deyisle OSWE sz konusu
tesisin miilkiyet haklarini satin almis, Deks A.S. ise OSWE’nin hisselerini satin almistir. Boylece Sirketimiz
ve diger yatirimcilar dolayli olarak Neckermann Areal Frankfurt isimli tesise yatirim yapmis
bulunmaktadir. Bugiin itibariyle; sirketimizin Deks A.S’deki payimin %67,60 ve Deks A.S'nin OSWE’deki
payinin %94 olmasi neticesinde, Sirketimizin s6z konusu tesisteki dolayli sahiplik orani %63,54 olmustur.

2.7.3 DEGERLEME RAPORLARININ OZETLERI

Sirketimiz portféyiindeki gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlar1 Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanmis olup, tiim raporlarda degerleme tarihi 30.12.2016’dir. Degerleme ile ilgili 6zet
bilgiler asagidaki gibidir (belirtilen tutarlar TL olup, KDV harictir).

Deposite Celik & Celik & Deposite
Outlet ve Depo Toriin Tiiziin Sosyal
Merkezi A-5 ve Endiistri  Celik & Ozer Lojistik Tesisleri Beylikdiizii
A-6 Bloklar Merkezi Is Merkezi Merkezi Arsasi Toplam
Arsa Biiyiikligii (m?) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 30.186 83.553
Kapal1 Alan (Briit) (m?) 97.955 30.978 21.024 8.430 23.505 - 181.792
Satig Ekspertiz Degeri (TL) 179,257,010 53,111,536 43,518,914 16,860,000 25,800,000 85.730.000 404.277.460
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 12,551,573 4,076,002 2,761,902 1,373,753 - - 20,763,229
Doluluk Oram (31.12.2015) 94% 100% 72% 100% 17% - 84%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% 59%
Servet GYO Hissesine Diisen:
Arsa Biiyiiklugii (m2) 26.418 5.974 2.157 4.870 3,301 14.685 57.406
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 18.527 11.974 6.407 11.435 - 146,298
Satis Ekspertiz Degeri 179,257,010 31,866,922 24,784,022 12,813,600 12,551,700 50.580.700 311.853.953
(TL)
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 12,551,573 2,445,601 1,572,903 1,044,052 - - 17,614,129
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Degerleme raporlarinda kullanilan varsayimlar ve farkli degerleme yontemlerinin karsilastirilmasi asagida

verilmektedir (belirtilen tutarlar TL olup, KDV harictir).

Deposite Deposite Deposite
gutlet pDepo Outlet ve Celik & Gelik& | [ e
GAYRIMENKULUN ADI | MerkeziA- | MerkeziA- | D¢PO Merkezi Toriin | Celik & Ozer Tuzin Sosyal | Beviikdiizil
A-5ve A-6 Endiistri Is Merkezi Lojistik . Arsasi
5ve A-6 5ve A-6 i . Tesisler
Bloklar Merkezi Merkezi
Bloklar Bloklar
Toplami
Gelir Yontemi
Baz Alinan Alan (m2) 19,162 44,950 64,112 30,879 20,924 8,430 30.186
Birim Kira (Aylik) 24.70 12.74 16.31 11.00 11.00 13.58
Yillik Kira 5,679,617 6,871,956 12,551,573 4,076,002 2,761,902 1,373,753
Iskonto Orani 7.70% 7.70% 7.50% 7.00% 7.00% 8.00% 11,10%
Sonug 73,761,257 89,246,182 163,007,439 58,228,594 39,455,743 17,171,910 92.405.484
Emsal Karsilagtirma Yontemi
Yapi/Arsa Alani(m2) 97.955 97.955 30.879 21,024 8,430 23,505 30.186
Birim Fiyat 1.830 1.830 1.720 2,070 2,000 1.050
Sonug 179,257,010 179,257,010 53.11.536 43,518,914 16,860,000 24,679,820 | 85.728.240
Maliyet Yontemi
Arsa Alan1 (m2) 6,786
Arsa Birim Degeri 1,910
Arsa Degeri 12.960.687
Yap1 Alani (m2) 23,505
Yap1 Birim Degeri 600
Yap1 Degeri 14102754
Sonug 27,063,441
Takdir Edilen Nihai 179,257,010 179,257,010 | 53.111,536 43,518,914 16,860,000 25,800,000 | 85.730.000

Satis Degeri
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER
3.1 OFIS PAZARI
Genel Bakis

2017 ikinci ceyrekte, gecen sene ayni donemin yaklasik iki katina denk gelen 82.774 m2 yeni ofis alani
tamamlanarak piyasaya girmistir. Buna ek olarak 2017 ikinci ¢eyrekte yeni kiralamalarda bir onceki
ceyrege gore %19,3, gecen yila gore ise %72,5 oraninda artis kaydedilmistir. Nisan referandumu ardindan
bir siiredir devam eden siyasi belirsizligin de ortadan kalkmasiyla, ekonomik giiven endeksi Haziran 2017
itibariyle 98,9 seviyesine gelmistir; bir 6nceki ay ile kiyaslandiginda %1,6 oraninda bir diisiis kaydedilmis
olsa da, bu oran hala 1. ¢eyrek seviyesinin iizerindedir. Ekonomik giiven endeksinin 1. ¢ceyrege kiyasla
artmasi orta diizeyli ekonomik iyilesmenin gostergesi olup ofis pazarinda kiralama aktivitelerinin ve
yatirimlarin éniinii agabilecek bir gelisme olarak dusiiniilebilir. Ancak %11,7 seviyesindeki issizlik orani ve
hala iki basamakli seyreden enflasyon seviyesi ile doviz kurlarinda belirli bir diizeyde devam eden
dalgalanmalarin birincil kiralar1 ve talebi etkilediginin alt1 cizilmelidir.

Kullanic1 Odag

Yilin ikinci ¢eyreginde 69.571 m2 toplam kiralama islemi ger¢eklemis olup, bu islemlerin yaklasik yarisini
yeni kiralamalar, diger yarisini ise sozlesme yenilemeleri olusturmustur. Metrekare bazinda anlagmalarin
%53’ti MIA bolgesinde, %51 MIA disinda kalan Avrupa yakasinda ve %42’si Anadolu yakasinda
gerceklesmistir. MIA disinda kalan Avrupa yakasinda gerceklesen islemler bir &nceki ceyrek ile
kiyaslandiginda kiralama islem hacminin neredeyse iicte birine diistiigii saptanmistir. Anadolu yakasinda
ise islemler cogunlukla Umraniye’de gerceklesmistir.

2017 2. ceyrekte gerceklesen en biiyiik yeni kiralama islemleri; KPMG (7.744 m2, Is Kule 3, Levent), Ferrero
(4.300 m2, Barbaros Plaza, Besiktas), General Electric (3.195 m2, Orjin Plaza, Maslak) ve Itelligence (3.188
m2, Umraniye) olmustur. Bosluk oram ise, toplamda bu dénem icin, gecen dénemle ayn1 seviyelerde
seyredip, %21’de sabit kalmistir. Alt Pazar bosluk oranlari ayrintili olarak incelendiginde Atasehir-
Kozyatagi-Goztepe-icerenkdy ve Kavacik bolgelerindeki bosluk oranlarinda - arzin artmasindan dolayi -
anlamli bir yiikselme oldugu, buna karsin Levent, Maslak ve Kagithane bolgelerinde ise azalma oldugu
kaydedilmistir.

Genel GOoriiniim

Finansal anlamdaki olumlu gelismelerin ekonomik biiyiimeyi kisa vadede iyilestirmesi beklenmektedir - ve
bu durumun 6zel yatirimlarda da yiikselise neden olmasi1 umulmaktadir - fakat belirli bir oranda da olsa
devam eden doviz kurlarindaki dalgalanmalar ve yiiksek issizlik seviyesinden dolay1 kiralarin gelecek
donemlerde diismeye devam etmesi beklenmektedir.

3.2 PERAKENDE PAZARI
Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi, 2017’nin ilk ¢ceyreginde %?5 ile beklentilerin iizerinde bir biiyiime gostermis olsa da, bu
biiytime orani 2010-2016 dénem ortalamasinin oldukc¢a altinda kalmistir. Haziran 2017’de bir 6énceki aya
oranla %1,6 azalmis olan ekonomik giiven endeksi 98,9 puanla halen daha 2017 ilk ¢eyrek seviyesinin
lizerinde seyretmektedir. Ayni donemde, tiiketici giiven endeksi 70 (Mayis ay1 puani 72,8), hizmet sektori
giiven endeksi 98,8 (Mayis ay1 puan1 102,2) ve perakende ticaret sektdrii giiven endeksi 100,7 puana (Mayis
ay1 puani 104,8) diismiis olsalar da, yine 2017 ilk ¢ceyrek seviyelerinin iistiindedirler. Biitiin bunlara ve
Mayis ayinda bir onceki yilin ayni dénemine gore ziyaret¢i sayisinin %5,8’lik diisiisiine ragmen,
AYD/Akademetre endeksine gére AVM cirolarinda %10,3’liik bir artis oldugu kaydedilmistir. 2. ¢ceyrekte
biiytik bir yatirim islemi kaydedilmemistir.
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Kullanic1 Odag

1. ceyrek ile benzer sekilde 2017 2. ceyrekte de perakende markalarinin biiylime egilimi zayif kalmistir.
Under Armour, MAC Cosmetics, Kiko Milano ve NYX Professional Make Up fzmir Optimum Outlet Center’da
yeni magaza acilislarini gerceklestirmislerdir. Buna ek olarak Japon markasi Miniso biiylime stratejisini
uygulamaya devam ederek Istanbul Akasya ve Akbati’da iki yeni magaza daha agmistir. Galeries Lafayette
ise Tiirkiye pazarina giris yaparak ilk magazasin1 Emaar Square’de hizmete sokmustur.

2017 2.C’te, bir 6nceki ¢ceyrekteki acilis hacminin 5 kat fazlasi ile yaklasik 424.500 m2 yeni AVM operasyona
baslayarak, aligveris merkezi arzimin ciddi bir ivme kazanmasini saglamistir. Istanbul’da Emaar Square
(150.000 m2), Bursa’da Sur Yap1 Marka (75.000 m2), Park Adana (65.000 m2) ve M1 Adana biiyiitme
¢alismasi (15.000 m2), Erasta Edirne (34.102 m2), Mall of Antalya (42.000 m2), Novada Menemen (20.000
m2), NG Sapanca Bedesten (15.000 m2) ve Novada Ordu (8.400 m2) 2017 2. ¢ceyrekte pazara giris yapan
AVM’lerdir.

Genel GOriinim

2017 yilinin basindan itibaren hiikiimet tarafindan alinan tedbirler Tiirkiye ekonomisini giiclendirmistir.
Her ne kadar enflasyon iki haneli rakamlarda kalmay: siirdiirse de yilin geri kalaninda tiikketim
harcamalarinin hizlanacag diisiiniilmektedir. Bu perspektifte iilke ekonomisinin yilbasinda éngériilenden
daha iyi bir performans ile seneyi tamamlayabilecegi diisiiniilebilir.

3.3 ENDUSTRIYEL PiYASA
Genel Bakis

Nisan 2017’de ihracat ve ithalat gecen y1lin ayni ayina oranla sirasiyla %7,4 ve %9,9 oraninda yiikselmistir.
Dolayisiyla, dis ticaret acigir bir onceki yila kiyasla %16,7 oraninda artis gostermistir. Beklentiler
cercevesinde Mart ayinda cari agik, gecen yilin ayni ayina oranla %17,9 azalmistir. Dis ticaret agigindaki
diisiis bu gelismeye yol agmistir.

2017 yiinin basindan itibaren artis egiliminde olan ve Nisan ayinda zirveye ulasan yillik TUFE, Haziran
ayinda %10,90’a gerilemistir. Ayn1 dénemde, hizla yiikselis sergileyen Yi-UFE (Yurtici Uretici Fiyat Endeksi)
ise TUFE’ye benzer olarak gerilemis ve %14,87 olarak gerceklesmistir. Bilhassa enerji fiyatlarindaki diigiis
ve Tiirk Liras1 bazinda emtia fiyatlarinda gériilen gerileme Yi-UFE'yi belirleyen ana unsurlar olmustur.

Kullanic1 Odag

Eldeki verilere gore, 2017 ikinci ¢eyrekte tahmini 293.720 m2 depo ve lojistik alan kiralama islemi
gerceklesmistir. Kamu ve lojistik sirketleri 2017’nin ikinci yarisinda en aktif kullanicilar olmustur. ikinci
ceyregin onemli islemleri arasinda Boyner (110.600 m2, Gebze/Kocaeli), Ceva Lojistik (29.000 m2,
Gebze/Kocaeli ve 23.100 m2, Tuzla/istanbul), LC Waikiki (20.000 m2, Silivri/istanbul), Erport (20.000 m2,
Esenyurt/Istanbul), DHL (15.000 m2, Esenyurt/istanbul), Rossman (11.600 m2, Cayirova/Kocaeli), Siirat
Kargo (11.400 m2, Esenyurt/istanbul), Ahsan Lojistik (10.500 m2, Gebze/Kocaeli), Mobiljet (10.000 m2,
Antalya), Oplog Lojistik (8.803 m2, Dilovasi/Kocaeli), ve Damco Lojistik (6.659 m2, Esenyurt/istanbul) yer
almaktadir.

Genel Goriiniim
Referandum sonrasi Tiirkiye ekonomisinde goriilen canlanma yatirimlar iistiinde olumlu etkilerini
gostermeye baslamistir. Fakat yine de doviz kurlarindaki dalgalanmalar yiiziinden piyasada - 6zellikle

kiralar tizerinde - bir baski s6z konusu olacaktir.

Kaynak: Colliers -Turkey Real Estate Tiirkiye - Pazar Analizi Ikinci Ceyrek 2017
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4, FAALIYETLERLE iLGiLi GELISMELER
4.1 KAGITHANE SATIS VAADI SOZLESMESI

Sirketimiz Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, Cendere Mevkiinde yer alan ve tapunun 4 pafta
110 nolu parselinde kayitli toplam 6.320 m2 alanh arsanin 1/2 hissesine sahip olan Sinpas Yapi ile bir
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi imzalamis bulunmaktadir.

Imzalanan sozlesme ile Sinpas Yap1 s6z konusu arsa lizerinde 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 s6zlesme Sinpas Yap1r'nin insaat icin
gereken her tiirli izni ve yapi ruhsatlarini almasi halinde gegerlilik kazanacak, bu sartlar yerine getirilene
kadar Servet GYO tarafindan Sinpas Yap1'ya herhangi bir 5deme yapilmayacak ve bu sartlar yerine getirilene
kadar Sinpas Yapi Servet GYO’dan isbu sézlesme 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 s6zlesme yiirtirliige
girmeden sona ermis olacaktir.

S6z konusu ingaat i¢in hazirlanan zemin etiidii raporuna gore, insaatin baslamasi icin kazikli iksa ve jet
grout sistemli zemin iyilestirme ¢alismasi yapilmasi zorunlulugu ortaya cikmistir. Teslim sartlarinin disinda
kalan bu ¢alismanin sirketimiz tarafindan karsilanmasina 25.06.2015 tarihli Y. Kurulu toplantisinda karar
verilmistir. Calismanin maliyetinin 6.051.855 TL olacagi 6ngoriilmiistiir. Boylece projeye ait toplam
maliyetin 27.051.855 TL olacag1 hesaplanmistir.

insaat yap1 ruhsat1 20.02.2015 tarihinde alinmis, yukarida bahsi gecen zemin calismalarina baglanmistir,
30.09.2017 tarihi itibariyle yapilmis olan ¢alismanin yekunu; 6.199.440 TL dir. Ayrica yiklenici firmaya
yapilan toplam avans édemesi 10.716.180 TL dir. Bu baglamda kaba insaat isleri tamamlanmis olup isbu
rapor tarihi itibariyle insaat devam etmektedir.

4.2 BEYLIKDUZU ARSASI

2016 Yih kasim ayinda istanbul ilj, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, Yol Mevkii, 6 Ada, 24 Parsel 'de
Kain 30.186 m2 biiytikliigiinde bir arsa lizerinde, kat karsilig1 yontemiyle proje gelistirilmesi amaciyla arsa
sahipleri ile tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi imzalanmistir. S6zlesme uyarinca
gelistirilecek projede sanayi, ticaret ve depolama amagh yapi1 ya da yapilar gelistirilecek olup insa edilecek
yapilarin %41’i arsa pay1 karsiliginda arsa sahiplerine verilecek kalan %59’u ise Sirketimizin olacaktir.
30.12.2016 Tarihli gayrimenkul degerleme raporunda séz konusu arsanin ekspertiz degeri 85.730.000 TL
olarak takdir edilmistir. 30.06.2017 tarihinde alinan yapi ruhsati ile proje i¢in insaat faaliyetlerine
baslanmistir. Proje is Modern Ambarli ismi ile lanse edilmis olup 30.09.2017 tarihi itibariyle projede 6n
satislar devam etmekte olup, bagimsiz boliim satislari i¢in Sinpas Yap1 A.S.” den marka kullanimi ve aracilik
hizmeti alinmaktadir.

4.3 2016 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2016 yili olagan Genel Kurul toplantisi 13.04.2017 tarihinde sirket merkezinde
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;
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- 2016 yili bilango ve kar/zarar hesaplari kabul edilerek yonetim kurulu iiyelerinin ayr1 ayri ibra
edilmelerine,

- 2016 yili hesap donemine ait konsolide finansal tablolarina gére olusan 40.102.331,00 TL, net
donem karindan; 277.778,77 TL'nin genel kanuni yedek akce ayirilarak, kalan 39.824,552,23 TL’ nin
dagitilmayarak olaganiistii yedekler olarak ayrilmasina,

- 2016 y1linda yapilan bagis ve yardimlarin miizakere edilerek 2017 yili1 bagis ve yardimlari i¢in Gist
sinirin, Sirketin 31.12.2016 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplamimin %1'i olarak
belirlenmesine,

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:11 sayili Tebligi'nin 18. Maddesi ve Sirket ana
sozlesmesinin 14. Maddesine istinaden Avni CELIK, Ahmet CELIK, Fatih Kivang, Mehmet Haluk OZTURK' iin
1 yil siire ile Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmelerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: 1V, No:56 sayili
Tebligi'nin 4.3. maddesi cercevesinde bagimsiz iiye olarak Mehmet Fatih Keresteci ve Kerem ALKIN' in ise
1 y1l stireligine Bagimsiz Yonetim Kurulu tiyesi olarak segilmelerine

- Yonetim Kurulu tarafindan bir yil icin 6nerilen "PWC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S Genel Kurul'un onayiyla 2017 yili i¢in sirketin bagimsiz denetimini yapmasina karar
verilmistir.
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5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1 FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 30 Eyliil 2017 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki

gibidir:
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden
Not gecmemis gecmis
referanslari 30.Eyl.17 31.Ara.16
VARLIKLAR

Doénen varhiklar 29.759.111| 37.653.399
Nakit ve nakit benzerleri 4 3.920.228 20.050.022
Finansal yatirimlar 5 15.954.096 12.654.002
Ticari alacaklar 7 8.386.090 3.741.659
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 7,25 3.079.845 935.707
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 5.306.245 2.805.952
Diger alacaklar 8 438.119 434.382
Pesin 6denmis giderler 9 920.798 740.688
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 23 2.525 5.997
Diger donen varliklar 16 137.255 26.649
Duran varhklar 616.486.238 | 560.581.466
Finansal yatirimlar 5 96.000 96.000
Ticari alacaklar 7 4.216.680 -
Stoklar 11 5.819.184 3.839.802
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 588.936.355| 547.677.533
Maddi duran varliklar 440.423 515.017
Maddi olmayan duran varliklar 36.156 38.543
Pesin 6denmis giderler 9 16.918.820 8.217.402
Ertelenmis vergi varligi 23 22.620 197.169
Toplam varliklar 646.245.349 | 598.234.865
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden
Not gecmemis gecmis
referanslar 30.Eyl.17 31.Ara.16

KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 68.691.590| 65.899.415
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Kisa vadeli borglanmalar 6 3.251.638 2.796.277
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 44.022.753 38.174.873
Ticari borglar 7 9.020.077 16.413.705
- lligkili taraflara ticari bor¢lar 7,25 5.475.408 10.037.307
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 3.544.669 6.376.398
Diger borc¢lar 8 7.504.102 4.451.880
- lliskili taraflara diger bor¢lar 825 2.473.222 -
- lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 5.030.880 4.451.880
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar 13 83.011 88.460
Kisa vadeli karsiliklar 14 1.013.159 1.525.699
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar 14 112.242 68.372
- Diger kisa vadeli karsiliklar 14 900.917 1.457.327
Ertelenmis gelirler 15 18.990 29.428
Diger kisa vadeli yiiktimliliikler 15 3.777.860 2.419.093
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 214.066.116 | 198.872.463
Uzun vadeli bor¢glanmalar 6 162.708.142| 159.357.068
Diger borc¢lar 8 4.317.751 7.279.954
Uzun vadeli karsiliklar 14 98.247 77.557
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar 14 98.247 77.557
Ertelenmis gelirler 15 9.620.464 -
Ertelenmis vergi yukimluligi 23 37.321.512 32.157.884
Ozkaynaklar 363.487.643 | 333.462.987
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 337.136.088 | 311.134.289
Odenmis sermaye 17 52.000.000 52.000.000
Paylara iliskin primler/(iskontolar) 17 2.092.708 2.092.708
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsamli gelirler veya giderler -11.912 -19.863
-Tamimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢ctim
kayiplan 17 -11.912 -19.863
Kar veya zararda yeniden siiflandirilacak birikmis
diger kapsaml gelirler 21.166.759 11.653.492
-Yabanci para gevrim farklari 21.166.759 11.653.492
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 17 5.199.245 4.921.466
Gecmis yil karlari 240.208.707 | 200.384.155
Net donem kari 16.480.581 40.102.331
Kontrol giicli olmayan paylar 26.351.555 22.328.698
Toplam kaynaklar 646.245.349 | 598.234.865
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5.2 KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 1 Ocak 2017 - 30 Eyliil 2017 dénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden | denetimden | denetimden
gecmemis |gecmemis |gecmemis |gecmemis
1 Ocak- 1 Temmuz- |1 Ocak- 1 Temmuz-
Dipnot 30.Eyl 30.Eyl 30.Eyl 30.Eyl
Referanslar | 2017 2017 2016 2016
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 18 52.027.263 18.174.957 41.067.008 13.643.274
Satislarin maliyeti (-) 18 -16.634.425 -5.513.163 -14.276.210 -4.914.288
BRUT KAR 35.392.838 12.661.794 |26.790.798 |8.728.986
Genel yonetim giderleri (-) 19 -8.336.776 -2.315.826 -6.183.569 -1.659.009
Pazarlama giderleri (-) 19 -292.666 -139.683 -420.333 -136.730
Esas faaliyetlerden diger 21 2522523 | 905.685 2375390  |1.414.991
gelirler
Esas faaliyetlerden diger 21 -2.882.744  |-1.716.548  |-1.671.015 |-517.361
giderler (-)
ESAS FAALIYET KARI 26.403.175 9.395.422 20.891.271 7.830.877
FINANSMAN GELIRI GIDERI
ONCESI
FAALIYET KARI 26.403.175 |9.395.422 20.891.271 |7.830.877
Finansman gelirleri 22 3.315.064 655.790 7.310.870 4.231.583
Finansman giderleri (-) 22 -7.658.272 -3.544.833 -7.296.512 -3.257.258
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI
ONCESI KARI 22.059.967 |6.506.379 20.905.629 |8.805.202
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 23 -1.556.529 328.903 -4.548.234 -1.534.888
SURDURULEN FAALIYETLER
DONEM
KARI 20.503.438 |6.835.282 16.357.395 |7.270.314
DONEM KARI 20.503.438 6.835.282 16.357.395 7.270.314
D6énem Karinin Dagilimi
Kontrol giicli olmayan paylar 4.022.857 1.913.514 1.551.446 367.152
Ana ortaklik paylari 16.480.581 4.921.768 14.805.949 6.903.162
Pay basina kazang 24 0,3169 0,0946 0,2847 0,1328
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DIGER KAPSAMLI GELIiR

Kar veya zararda yeniden

siniflandirilmayacaklar

- Tanimlanmis fayda planlari
yeniden 6l¢iim

kazanglari/(kayiplari) 7.951 -5.476 -5.866 4.945

Kar veya zarar olarak
yeniden

simiflandirilacaklar

- Yabanci para ¢evrim farklari 9.513.267 3.957.032 3.894.994 3.487.164
DiGER KAPSAMLI GELIiR 9.521.218 3.951.556 3.889.128 3.492.109
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 30.024.656 |10.786.838 |20.246.523 |10.762.423
TOPLAM KAPSAMLI GELIRIN
DAGILIMI
Kontrol giicli olmayan paylar 3.468.157 1.358.814 4.656.700 2.475.357
Ana ortaklik paylari 26.556.499 9.428.024 15.589.823 8.287.066
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5.3 PORTFOQOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler | ilgili Diizenleme | Cari Dénem gg;il:)

A | Parave sermaye piyasasi araglari IZIAI}_/A}(%)la Teblig Md. 16.852.692 13.408.266
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali|I1I-48.1a Teblig Md.

B projeler, gayrimenkule dayali haklar 24/(a) 271.102.259 | 265.113.055
_ [11-48.1a Teblig Md.

C | Istirakler 24/(b) 18.244.400| 15.202.400
Iliskili taraflardan alacaklar (Ticari|IlI-48.1a Teblig Md. 5135.166 i
olmayan) 23/()

Diger varliklar 27.788.313 10.516.352

D |Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 3:(;;81'1;‘ Teblig | 559 122.830 | 304.240.073

E |Finansal borclar 21'48'13 Teblig Md. | 55 787789| 2796277

F | Diger finansal yiikiimliliikler ;Ii—48.1a Teblig Md. - -

G | Finansal kiralama borg¢lari 21_48'131 Teblig Md. - -

H iliskili ~ taraflara  borglar  (Ticari | I11-48.1a Teblig Md. i i
olmayan) 23/(f)

I |0Ozkaynaklar 21'48'13 Teblig Md. | 50, 569.574| 277.220.381
Diger kaynaklar 25.765.467 | 24.214.415

I1I-48.1a  Teblig

D | Toplam Kaynaklar Md. 3/(Kk) 339.122.830 | 304.240.073

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler | ilgili Diizenleme Cari Donem Ofwekl
Donem
Para ve sermaye piyasasi araglarmm 3 [11-48.1a Teblig Md.

A1l |wyillik altyapt yatirnm ve hizmetleri 24/(b) - -
0demeleri 6demeleri icin tutulan kismi
Doéviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat/6zel cari-katilma hesab1 ve | [1I-48.1a Teblig Md.

A2 TL cinsinden vadeli mevduat/katilma | 24/(b) 898.596 754.264
hesabi

) [11-48.1a Teblig Md.

A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglari 24/(d) - -
Yabanci gayrlmenkullgr, gayrimenkule [11-48.1a Teblig Md.

B1 | dayali projeler, gayrimenkule dayal 24/(d) - -
haklar

. [11-48.1a Teblig Md.
B2 | Atil tutulan arsa/araziler 24/(c) - -
_— [11-48.1a Teblig Md.

C1 | Yabana istirakler 24/(d) - -
; o . [11-48.1a Teblig Md.

C2 | Isletmeci sirkete istirak 28/1/(a) - -

] | Gayrinakdi krediler ;Ii—48.1a Teblig Md. 3.500 3.500

K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti | [11-48.1a Teblig Md. i i

ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri

22/(e)
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Tek bir sirketteki para ve sermaye |111-48.1a Teblig Md. i i

piyasasi araglari yatirimlariin toplami | 22/(1)

Portféy Sinirlamalar flgili Diizenleme Cari Donem OPcekl Asgari/Azami
Donem Oran

Uz"erllnde. proje g.ehgtlrllecek [l-481a Teblig .

miilkiyeti ortakliga ait olmayan Md. 22/(e) - - Azami %10

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri ]

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali | I1I-48.1a Teblig Md. 0 o .

projeler, gayrimenkule dayali haklar 24/(a),(b) 79,94% 87,14% Asgari %51

};eg:all/lzrsermaye piyasas1 araglar ile 12141;-/4(%)161 Teblig Md. 10,35% 9,40% Azami %49

Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule

dayali projeler, gayrimenkule dayal |III-48.1a Teblig Md. ) i .

haklar,istirakler,sermaye piyasasi | 24/(d) Azami %49

araglari

At1l tutulan arsa/araziler 1211/4(?:)1a Teblig Md. - - Azami %20

Isletmeci sirkete istirak 121213_/418/%:) Teblig Md. - - Azami %10

Bor¢lanma sinir1 21_48'161 Teblig Md. 10,12% 1,01% Azami %500

Doviz cinsinden vadeli/vadesiz

mevduat/6zel cari-katilma hesab1 ve | I1I-48.1a Teblig Md. 0 o .

TL cinsinden vadeli mevduat/katilma | 24/(b) 0,26% 0,25% Azami %10

hesabi

Tek bir sirketteki para ve sermaye |111-48.1a Teblig Md. i i .

piyasasi araclari yatirimlariin toplami | 22/(1) Azami %10

6. HIiSSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

Sirketimiz hisse senedinin 24 Nisan 2013 tarihinde borsada islem gérmeye baslamasindan kisa bir siire
sonra yurtdis1 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. 2013 Yilinda 2.73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz
hisselerinin 30.09.2017 tarihli borsa kapanis fiyat1 3,19 TL olarak gerceklesmistir.
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