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SIRKET PROFiLI

Servet GYO, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun ilgili diizenlemelerine gore gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatirim yapmak tizere kurulmus bir gayrimenkul yatirim ortakhgidir.
Gayrimenkul sektoériinde 38 yillik birikime ve tecriibeye sahip olan Sinpas Grubu 2009 yili
icerisinde yeni bir yapilanmaya gitmis ve ticari gayrimenkul portféylniin idaresine ve
projelerinin gelistiriimesine yonelik faaliyetlerini Servet GYO ¢atisi altinda ylritmeye
baglamistir.

Sirket 2009 yili Mayis Ayinda 12.000.000 TL nakit sermaye ile kurulmus ve Haziran ayinda
Deposite Outlet ve Depo Merkezi ile Celik & Yenal Enduistri Merkezini satin almak sureti ile
portfoylini olusturmaya ve kira geliri elde etmeye baglamistir. S6z konusu gayrimenkullerin
satin alinmasi igin Yapi Kredi N.V’'den kredi kullanilmistir.

2009 yili sonunda ayni sermaye konulmak sureti ile i¢ adet ticari gayrimenkul daha portfoye
eklenmigtir. Yilsonunda hem ayni hem de nakdi sermaye artirimi ile Sirketin ¢ikariimis
sermayesi 55.000.000 TL'ye yikseltilmistir. Portfoyde yer alan gayrimenkullerin isletmesi
grup sirketlerinden olan Sinpas Yatirim ve isletme Tic. A.S. Tarafindan yapiimaktadir. Sirketin
herhangi bir subesi yoktur.

Sirketimiz 2011 yili Eyliil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu istanbul Gayrimenkul ve
Yatirimlari A.S. ile s6z konusu sirketi kayith degeri tizerinden ve kill halinde devralmak sureti
ile birlesmis ve boylece cikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye kayith sermaye tavanini ise
1.000.000.000 TL'ye yikseltmistir.

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 6nimuzdeki giinlerde halka arzini gergeklestirmek
ve boylece hizli ve istikrarli bliylimesini stirdiirmek azmindedir.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Yukarida da belirtildigi Gizere 21 Eylil 2011 tarihinde gerceklestirilen Olaganisti Genel Kurul
Toplantisinda Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari A.S. ile birlesme islemi onaylanarak
tescil ettirilmistir.

Sirketimizin 30.09.2012 itibariyle ortaklk yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutari (TL) Pay Orani
Avni Celik A 6.000.000 1,97%
Avni Celik B 152.700.553 48,54%
Sinpas Yapi B 19.534.609 8,09%
Ayse Sibel Celik B 49.599.238 16,31%
Ahmet Celik B 14.303.167 4,70%
Omer Faruk Celik B 14.303.167 4,70%
Nuray Celik B 12.226.967 4,02%
Senay Celik B 12.226.967 4,02%
Berrin Celik Ercivelek B 23.253.822 7,65%
Akif Giille B 1 0,00%
Kerem Alkin B 1 0,00%
Mehmet Haluk Oztiirk B 1 0,00%
TOPLAM - 304.148.493 100.00%




YONETIM KURULU

Servet GYO yonetim kurulu ikisi bagimsiz liye olmak Uzere toplam 6 Uyeden olusmaktadir.
Yonetim kurulu Gyeleri icerisinde bir gorev dagilimi bulunmamaktadir. Mevcut Yonetim Kurulu
asagidaki isimlerden olusmaktadir:

Adi soyadi Unvani

Avni Celik Yonetim Kurulu Bagkani
Ahmet Celik Yénetim Kurulu Uyesi
Omer Faruk Celik Yénetim Kurulu Uyesi
Mehmet Haluk Oztiirk Yénetim Kurulu Uyesi
Akif Giille Yénetim Kurulu Uyesi
Kerem Alkin Yénetim Kurulu Uyesi

Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani

1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Muhendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik ve Mimarlik
Akademisi insaat Miihendisligi bélimiini bitirmis olup, liniversite egitimi suresi de dahil olmak
uzere 1968 yilindan bugline kadar 40 yildir sanayi ve is hayatinin igerisindedir. 1974 yilinda
kurmus oldugu Sinpas Yapi EndUstrisi 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 Odasi ile 6 ayri mesleki-kiiltiirel dernek ve vakfin
dyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanlig
gorevini yliritmektedir.



Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Uyesi Ve Genel Miidiir

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi iiBF Kamu Y®netimi bélimiinden
mezun olmustur. 1981-1985 yillar arasinda aile sirketi olan Celikler Dis Ticaret Ltd. Sirketi’'nde
gorev yapmistir. 1987 yilinda Sinpas Grubu’na katilarak Sinpas Yapi End. ve Tic. A.S. ve bagh
istiraklerin cesitli yonetim kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yoénetim Kurulu Uyesi olan
ve kurulusundan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi ile Genel Mudirlik gérevini
yiriten Sn. Ahmet Celik ayni zamanda istanbul Ticaret Odasi Meclis Uyesi-Toprak Uriinleri
Komite Baskani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim Kurulu Baskani, Alaca Egitim Vakfi,
Fenerbahce Kuliibii ve Kandilli Kuliibii Uyesidir.

Omer Faruk Celik, Yonetim Kurulu Uyesi

Sirketimizin kurulusundan bu yana Yénetim Kurulu Uyeligi gérevini yapmakta olan Sn. Omer
Faruk Celik, 1988 yilinda Sinpas Grubu’na katilmis, o tarihten bu yana grubun cesitli yonetim
kademelerinde gérev almistir. Sn. Omer Faruk Celik 1986- 1988 yillari arasinda Ari Gida’da satis
temsilcisi ve muhasebe midiiri olarak gorev yapmis, 1976-1986 vyillari arasinda ise cesitli
muhasebe biirolarinda ¢alismistir. Sn. Omer Faruk Celik ayni zamanda konut sektériinde faaliyet
gosteren Sinpas GYO A.S. de icra Kurulu Baskanhgi gérevini de yiritmektedir.



Mehmet Haluk Oztiirk, Yonetim Kurulu Uyesi

1948 yilinda Antakya’da dogan Sn. Mehmet Haluk Oztiirk 1969 yilinda istanbul Universitesi
Hukuk Fakiltesi’nden mezun olmustur. 1973—1985 yillari arasinda Ankara Barosu’na kayith olarak
serbest avukathk ve hukuk misavirligi yapan Sn. Ozturk 1985 yilindan bu yana istanbul Barosu’na
kayith olarak serbest avukatlik ve hukuk misavirligi meslegini devam ettirmektedir. Sn. Mehmet
Haluk Ozturk Mayis 2009’dan bu yana, lyelikten ayrilan Nuray Celik’in yerine Sirketimizin
Yoénetim Kurulu Uyeligi gérevini yiritmektedir.

Akif Giille, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Sn. Akif Gllle, 19 Mayis 1958'de Amasya Aksungur Koyli'nde dogdu. Babasinin adi Halil,
annesinin adi Remziye'dir. Egitimci ve Kamu Yoneticisi; Yiiksek islam Enstitiisii'nii bitirdi. Milli
Egitim Bakanligi'nda Sube MuduirlGgi, istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nde Personel ve Egitim
Daire Baskanligi, Basbakanlikta Personel ve Prensipler Genel Midiir Yardimcihigl gérevlerinde
bulundu. Adalet ve Kalkinma Partisi Kurucu Uyesi oldu. 21,22 ve 23. Dénemde Amasya
Milletvekili olarak gérev yapan Sn. Akif Giille ingilizce bilmekte olup, evli ve 4 cocuk
babasidir.



Prof. Dr. Kerem Alkin, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
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1965 yilinda istanbul’da dogdu. 1983 yilinda Saint-Michel Lisesi'nden mezun olup, istanbul
Universitesi isletme Fakiiltesi'nde lisans egitimine basladi. 1988 yilinda Doktora calismalari
ile lisanststu ¢alismalarini stirdirdd. 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 cesitli konularda
dersler verdi. Halen, Deniz Harp Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi’'ndeki 6gretim Uyeligi
gorevi devam etmektedir. 1998 yili kasim ayinda Dogentlik unvanina hak kazandi ve 2000 yili
mayis ayinda dogentlik kadrosuna atandi. 2001 yilindan tarihinden itibaren istanbul Ticaret
Universitesi’'nde goreve basladi. 2004 yilinda ise Profesér oldu. Yurticinde ve yurtdisinda
yayinlanmis 6nemli sayida arastirma, rapor ve makalesi bulunmaktadir.

YATIRIM STRATEJiSI

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve
bilgi birikimini Servet GYO catisi altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal
yonetim anlayisina da uygun olarak biyitmek amaci ile kurulmustur. En uygun zamanda
halka arzini da gerceklestirecek olan Sirket yeni ortaklarindan da alacag gigle istikrarli ve
hizl biylimesini gerceklestirecektir. Bu hedefe ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portfoy: 365 gilin sirekli indirim sunan seckin markalarin outlet magazalariyla,
ofislerin ve her kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat givenlikli, depreme dayanikli, her
turlG altyapi problemi ¢6ziilmis endustriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve
ideal bir portfdy. Portféyde yer alan her gayrimenkul kiracilarinin mevcut ve potansiyel tim
ihtiyacglari gozetilerek insa edilmis olup Sirket ¢ikabilecek olasi sorunlara da yetkin ve yetismis
personeliile en kisa zamanda midahale edebilme giicline ve imkanina sahiptir.

Yiiksek Bliyiime 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 bliyiime potansiyeli.

Gucli Grup Destegi: Sinpas Grubunun 1974 yilindan bu yana hem ticari hem de konut
projelerinin gergeklestiriimesindeki basarili gecmisi, Sinpas markasinin bilinirligi ve sayginligi,
Grubun diger sirketlerinin sagladigi hizmetlerden kaynaklanan deger. Ornegin; Portfoyde
bulunan gayrimenkullerin isletmesi ve yonetimi de Sinpas Grup sirketlerinden olan Sinpas
Yatirm ve isletme Tic. A.S. tarafindan vyiritiilmektedir. Béylece kiracilarla olan iliskilerin
daha saglikli ve takip edilebilir olmasi saglanmaktadir.




Uygun Makroekonomik ve Sektorel Sartlar: Tium diinyayi etkileyen global ekonomik krizden
cikis sinyallerinin artmasi, nitelikli alisveris merkezi ve outletler ile nitelikli endustriyel
alanlara olan talebin artarak devam etmesi.

Servet GYO’'nun yatirim stratejisi ana hatlari ile: Sinpas Grubunun glicli destegini de arkasina
alarak, Sirketin kaliteli gayrimenkul portfoyl ile yliksek bliyime potansiyelini kullanarak
makroekonomik ve sektorel sartlari da degerlendirerek istikrarh ve hizli bliiyimektir.

EKONOMIDE YASANAN GELISMELER"

2012 yilinin Gglncl geyreginde kiresel ekonomiye dair belirsizlikler azalarak da olsa 6nemini
korurken, kiiresel blyliime yavaslamaya devam etmistir. Bu dénemde, alinan tedbirlerle Euro
Bolgesi’'ndeki sorunlarin derinlesme riski azalsa da gerek gelismis gerekse gelismekte olan
ulkelerde bliyiime goériinimi asagi yonlu glincellenmistir. ABD’de agiklanan istihdam, konut
ve Uretim verileri toparlanmanin beklenenden daha zayif gergeklestigine isaret etmis, Euro
Bolgesi’'ne dair olumsuz gorinim surmdis, Cin’in de iginde bulundugu gelismekte olan
Ulkelerin iktisadi faaliyeti yavaslamaya devam etmistir. Bu cercevede, gelismis Ulkelerin
merkez bankalari iktisadi faaliyeti desteklemek ve makro finansal riskleri azaltmak icin yeni
miktarsal genisleme paketleri aciklarken, gelismekte olan (lkelere dair politika faizi
beklentileri asagi yonli glincellenmistir.

Kiresel ekonomideki zayif seyrin slirmesi enflasyon risklerini azaltirken finansal istikrar ve
blyume kaygilarini giindemde tutmaktadir. Euro Bolgesi'ne dair belirsizlikler, ABD ve Cin
ekonomilerine iliskin kaygilar ve jeopolitik riskler dnemini korumaktadir. Yakin dénemde
alinan tedbirlere ragmen, kiiresel ekonomiye dair siregelen kirilganhklar ve dengesizlikler
risk istahindaki oynakligi goreli olarak yiiksek seviyelerde tutmaya devam etmektedir. Bu
gortiinim, gelismis Ulkelerin piyasaya stirdigi olaganisti bol ve disik maliyetli likidite ile
birlikte degerlendirildiginde, kisa vadeli sermaye akimlarindaki oynakhgin ylksek
seyretmesine neden olmakta ve esnek bir politika cercevesine sahip olmanin 6nemini teyid
etmektedir.

kiresel Risk istahi Endeksleri

Credit Suisse Risk Istahi Endeksi
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Kaynak: Bloomberg, Credit Suisse.

! Bu bélimde yer alan bilgiler TCMB yayinlarindan derlenmistir.
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Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 2010 yilinin sonlarindan itibaren makro finansal
riskleri de gbzeten yeni bir para politikasi cercevesi tasarlamis ve uygulamaya koymustur. Bu
kapsamda, enflasyon hedeflemesinin genel cercevesi gézden gecirilmis ve finansal istikrar
destekleyici bir amag¢ olarak benimsenerek bu amaca yonelik ek politika araglari
gelistirilmistir. Uygulanan politikalar orta vadede fiyat istikrarindan 6diin vermeden makro
finansal riskleri dengelemeyi amacglamistir. Bu dogrultuda, kredi biiyimesi kontrol altina
alinirken doéviz kurunun iktisadi temellerle daha uyumlu hareket etmesi saglanmistir.

Son dénemde agiklanan veriler uygulanan politikalarin biyik 6l¢iide amacina ulastigini
gostermektedir. Blylime kompozisyonu giderek daha saglkli bir goériinime kavusurken
ekonomideki dengelenme sireci belirginlesmistir. Nitekim bu dénemde, cari islemler
dengesindeki iyilesmenin surdigi ve net ihracatin blylimeye katkisinin belirgin sekilde
arttigi gérilmektedir.
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Makro finansal risklerin azaltilmasi konusunda arzu edilen sonuglarin alinmaya baslamasiyla
para politikasi Ekim 2011 déneminden itibaren fiyat istikrarina odaklanmistir. Bu dogrultuda
TCMB, faiz koridorunu yukari yonli genisleterek etkin likidite operasyonlariyla glcli bir
parasal sikilastirma gergeklestirmistir. TCMB 2012 yilinin ortalarina kadar risk istahindaki
dalgalanmalar ve enflasyon goriinimune dair yukari yonli riskler nedeniyle belli araliklarla
parasal sikilastirmaya gitmistir. Bu dénemde faiz koridorunun Ust siniri yiksek seviyelerde
tutularak yukari yonla sikilastirma esnekligi korunmustur. Bu durus, arz yonli olumsuz
etkilerin belirginlestigi ve enflasyonun c¢ift hanelere g¢iktigi bir ortamda orta vadeli
beklentilerin bozulmasini engellemistir.



Para Politikasi Uygulamalan 12 ve 24 Ay Sonrasindaki TUFE Beklentileri*
(Yilk YUzde Degigim)
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Foymak: TCMB, IMEB. Kaynak: TCVE.

2012 yihnin ortalarindan itibaren para politikasi kademeli olarak daha destekleyici bir
konuma gelmistir. Gerek kiresel risk istahinin yeniden iyilesme egilimine girmesi gerekse cari
dengeye ve bliyimenin kompozisyonuna iliskin agiklanan verilerin ekonomideki dengelenme
surecinin gl¢glendigine isaret etmesi Turkiye’ye yonelik risk algilamalarini olumlu etkilemistir.
Ote yandan, bu dénemde yurt ici talebin enflasyona diisiis yoniinde verdigi katki
belirginlegmistir. Butlin bu gelismeler sonucunda TCMB, Haziran basindan itibaren piyasaya
verdigi likiditeyi artirarak ortalama fonlama maliyetini kademeli olarak dislrmustir. Bu
surecte gecelik piyasada olusan faizler de disuk dizeylerde seyretmistir. Eylil ayindan
itibaren ise, gerek kuresel finansal sisteme

dair ug risklerin azalmasi g6z énline alinarak gerekse kredi piyasasini desteklemek amaciyla,
bir yandan faiz koridorunun Ust siniri kademeli olarak indirilirken diger yandan piyasaya
verilen likidite artiriimistir.

TCMB, son donemde likidite kosullarini daha destekleyici bir konuma getirse de, genel olarak
ihtiyatl bir durus sergilemistir. Bu dogrultuda Para Politikasi Kurulu, yonetilen/yonlendirilen
fiyatlar ve enerji fiyatlarindaki artislarin fiyatlama davranislarina dair risk olusturduguna
vurgu yaparak temkinli durusun devam edecegini ifade etmistir. Ayrica, kiiresel ekonomiye
dair belirsizliklerin devam ettigine dikkat cekilerek para politikasinda her iki yonde de
esnekligin  korunmasinin uygun olacagi belirtilmistir. Bu cercevede, alinan tedbirlerin
krediler, yurt ici talep ve enflasyon beklentileri (izerindeki etkilerinin dikkatle takip edilecegi
ve bu dogrultuda Turk lirasi fonlama miktarinin gerekli gorildigiinde asagi veya yukari yonli
ayarlanacagi tekrar vurgulanmistir. TCMB’nin uyguladigi likidite politikasina bagl olarak yilin
Uclincl ceyreginde kisa vadeli faizlerde belirgin bir diislis gbzlenmistir. Uzun vadeli faizler ise
risk primindeki azalisin etkisiyle sinirl olglide gerilemistir. Bu gelismeler sonucunda piyasa
faizleri bir 6nceki rapor donemine gore her vadede asagl kayarken getiri egrisinin egimi
yukari yonli olmustur.
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Yilin Uglncl ceyreginde i¢ talebin zayif seyrine bagl olarak kredilerin yilhk artis hizi
yavaslamaya devam etmistir. Son ceyrekte ise hem arz hem de talep yonli unsurlarin kredi
hacmini destekleyici yonde calisacagl dislintilmektedir. Nitekim, piyasa faiz oranlarindaki
diglse paralel olarak, tiiketici kredisi faizlerindeki asagi yonli egilim strmektedir. Faiz
koridorunun Ust sinirindaki indirimlerin etkisiyle dntimizdeki dénemde ticari kredi faizlerinin
de disls gosterecegi ongorilmektedir. Bu ¢ercevede, yil sonunda toplam kredilerin bliyiime
oraninin 6ngoruldigi gibi yizde 14’e yakin seviyelerde gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

TOketici Kredileri ve Ticari Kredilenn BlyUme Hizlan TL Kredi Faizlen
{Kur Efkisinden Anndinlmig, Kredi Kartlan Harig, Yillk, Yizde) (4 Haftalk Hareketli Orfalama, Yizde)
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Tuketici kredilerinin bliyime oranlarinda yilin ikinci ¢eyreginde mevsimsel unsurlarin da
etkisiyle belirginlesen toparlanma Uclinci c¢eyrekte yine gecmis vyillardaki donemsel
hareketlere paralel olarak yerini sinirh bir yavaslamaya birakmistir. Bu egilim o6zellikle ihtiyac
kredilerinde ve kismen tasit kredilerinde daha belirgin sekilde goérilmektedir. Donemsel
etkilerden arindirilmis tiiketici kredilerinin blylime oranlar Gglncl c¢eyrekte genel olarak
yatay bir seyir izlemistir. Bankalarin, parasal sikilastirmayi takiben konut, tasit ve diger
tuketici kredilerinin faiz oranlarini 2011 yili sonunda belirgin sekilde yikseltmesinin ardindan,
Subat ayinda TCMB'nin faiz koridorunu yukaridan sinirli 6lciide daraltmasiyla tiketici kredisi
faizleri gerileme egilimine girmis, Agustos ayinda faiz koridorunun daraltilacagina yonelik
10



isaret verilmesinin ardindan ihtiyag ve konut kredisi faizlerindeki disis kismen
ivmelenmistir. Eylll ve Ekim aylarinda faiz koridorunun Ust sinirinin distridlmesi ve ilerleyen
donemlerde de sinirh o6lglide dusurilebilecegine dair degerlendirmelerin paylasiimasi
sonrasinda kredi faizlerindeki diistisiin devam ettigi gézlenmektedir.

TOkefici Kredilen Haftalk BOyOme Hizlan TOketici Kredileri Faizlenndeki Gelismeler
(13 Haftalk Yilklandmimeg, Hareketli Ortalama, Yozde) [Akim Veriler, Yilik Faizler, Yizde)
““““ Konut Tagit intiyag intiyag Tagt  =====- Konut

= = = = — — - o ) ] () [}

- = = = = = = = = = = =

- = M W M~ @ = — M O M~ @

— o (=] =] =] o — (=] (=] = =] (=]
Koynalk: BODI. Faynok: TCMB.

FAALIYETLERLE iLGiLi GELISMELER

2011 Yilinin tiglinct 3 aylik ddneminde Sirketimizin “Dogu istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari
A.S.” ile devralmak sureti ile birlesmesi icin Sermaye Piyasasi Kuruluna yaptigi ve Kurul’un 20
Eylul 2011 tarih ve 882/8867 Sayili izni Gzerine 21 Eylil 2011 tarihli genel kurulumuzca tescili
ile neticelenen birlesme islemi sonucunda c¢ikarilmis sermayemiz 55.000.000 TL’'ndan
304.148.493 TL'na, kayith sermaye tavanimiz ise 240.000.000 TL'ndan 1.000.000.000 TL'na
ylkseltilmistir. Bu birlesme sonucunda 06lcek ekonomilerinin tim avantajlarindan
faydalanilarak, pazar pay! bilyitilmesi, daha disik maliyetle saglanacak kaynaklarla daha
etkin ve verimli olarak kullanilmasi, glglenen finansal ve ekonomik yapi ile daha biyuk,
dolayisiyla daha karli projelerin gerceklestirilmesi, sektérde rekabet avantaji elde edilmesi,
gergeklestirilecek halka arzin daha nitelikli bir gayrimenkul portfoyi ile yapilmasi, sirketin
olasi ekonomik krizlere karsi daha dayanikli bir yapida olmasi hedeflenmistir.

Ancak so6z konusu birlesme neticesinde Sirketimizin aktiflerine giren istirak hisselerinin
degerinin kayitl degerine gore oldukg¢a yiksek olmasi nedeni ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari tebliginde yer alan portfoy sinirlamalarina uyumsuzluk hali dogmustur. S6z
konusu uyumsuzlugun giderilerek halka arzin ivedilikle gergeklestirilmesi hedeflenmektedir.
Ayrica s6z konusu dénemde, Sirketimiz ikitelli Organize Sanayi Bélgesi’'nde birbirine bitisik 3
parselden olusan toplam 58.178 m2 buyuklugiindeki arsa tizerine 227.935 m? insaat alanina
ve 129.806 m’ satilabilir alana sahip “ismodern is Merkezi”ni sahiplerinden satis vaadi
sdzlesmesi ile devralmis ve yine satis vaadi sézlesmesi ile satisina baslamistir. ismodern’in
insaatl hizla devam etmekte olup satiglari tamamlanmis bulunan ilk etap Haziran 2012’de,
satislarina baslanan ikinci ve son etabi ise Aralik 2012’de sahiplerine teslim edilecektir.
ismodern projesi ile Servet GYO sabit kira getirisinin yani sira ilk defa satis geliri de elde
etmeye baslamistir. Satislar faturalarin kesilmesi ile birlikte mali tablolarimiza da yansimaya
baglayacaktir.
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Yilin ikinci t¢ aylhik doneminde halka arz icin Bizim Menkul Deger A.S. araciligl ile Sermaye
Piyasasi Kurulu’'na basvuruda bulunulmustur. Ancak yukarida da belirtildigi gibi portfoy
yapisindan kaynaklanan sikintilar nedeni ile Sirketimizin énce kismi bélinme yoluyla aktif ve
pasiflerinin bir kismini portfoylinden g¢ikarmasi ve ardindan halka arz edilmesi yoluna
gidilmistir. Bu amagla Sirketimizin 30 Haziran 2012 tarihli mali tablolari Gizerinden bélinmesi
icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na bagvuru yapilmigtir. S6z konusu bélinme isleminin Ekim ayi
icerisinde tamamlanmasi beklenmektedir.

iSTIRAKLER

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhig: A.S.

Sinpas GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili diizenlemelerine gére gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatirrm yapmak tzere kurulmus halka agik bir gayrimenkul yatirim
ortakhgidir.

Gayrimenkul sektoriinde 36 yillik birikim ve tecriibesi ile 2006 yili sonuna kadar cesitli konut
ve ticari gayrimenkul projeleri gelistiren ve bu projelerin insaat islerini de yiiriiten Sinpas
Grubu, 2006 yili sonunda yeni bir yapilanmaya gitmis ve konut projesi gelistirme faaliyetleri
yeni kurulan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ¢atisi altinda ylrGtmeye baglamistir.
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin kurulusunda iki grup sirketine ait olan 4 arsa ile
grup sirketlerinin ana hissedari olan Avni Celik’e ait olan bir arsa Sirkete ayni sermaye olarak
konulmus ve boylece baslangic portfoyl olusturulmustur.

Sinpas GYO’nun hisse senetleri, kurulusundan kisa bir siire sonra, 14-15 Haziran 2007
tarihlerinde halka arz edilmis ve Sinpas GYO %49 halka aciklik orani ile IMKB’de islem géren
bir gayrimenkul yatirim ortakligi konumuna gelmistir.

Sirketin ana faaliyet konusu konut projeleri gelistirmektir. Sirket bedellerini 6deyerek veya
hasilat paylasimi yontemiyle satin aldigi arsalar lizerinde orta-Ust ve Ust gelir gruplarina
yonelik site tarzinda konut projeleri Gretmektedir. Sirket mimari ve diger teknik projeler icin
mimari birolardan, insaat hizmetleri icin ise muteahhit firmalardan hizmet almaktadir.
Projelerin satiglari, satis bedellerinin takip ve tahsil islemleri ise Sirket bunyesinde gorevli
personel tarafindan yuratilmektedir.

Sinpas GYO'nun ortaklik yapisi 31.12.2011 itibariyle asagidaki gibidir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Pay Tutari (TL) Pay Orani (%)
Avni Celik 101.523.688 16,92%
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 253.257.090 42,21%
Ahmet Celik 9.934.694 1,66%
Omer Faruk Celik 9.855.848 1,64%
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 3.960.000 0,66%
Diger 221.468.680 36,91%
TOPLAM 600.000.000 100,00%
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PORTFOY BIiLGILERI

Arsalar
Portféyliimiizde 2009 yili sonu itibari ile arsa statiisiinde sadece istanbul ili, Basaksehir ilgesi,

ikitelli-2 Mahallesi 528 Ada 8 Parselde bulunan tasinmaz yer almaktadir. S6z konusu arsa
Uzerinde yer alan Celik & Yenal Endustri Merkezi’'nin hukuki problemleri ¢6zildigi zaman
arsalardan binalara aktarilacaktir. Hukuki problemlerin henliz ¢oziilememesi nedeni ile s6z
konusu gayrimenkul onlimizdeki ginlerde ve ortakligimizin halka arzindan o6nce
portfoylimiizden cikarilacaktir.

Binalar

Deposite Outlet ve Depo Merkezi

istanbul ili, Basaksehir ilcesi’nde yer alan, 365 giin siirekli indirim sunan seckin markalarin
outlet magazalariyla, her kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat glivenlikli depolarin bir
arada bulundugu kapsamli bir projedir. Binanin tamami Sirketimize aittir. isletme ve yénetim
hizmetleri grup firmalarimizdan olan Sinpas Yatirim ve isletme Tic. A.S. tarafindan
yapiimaktadir.
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Celik & Tuziin Lojistik Merkezi:
istanbul ili, Sancaktepe ilgesi'nde yer alan, genis TIR parklariyla, mono blok celik
konstriiksiyon yapilari ve arag ylukleme platformlariyla Lojistik ve Depolama konusunda ideal
¢Ozlimlerin Uretildigi bir merkezdir. Binanin % 76 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.
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Celik & Toriin Endiistri Merkezi

Celik Torin Endustri Merkezi de Deposite Outlet ve Depo Merkezi ve Celik Yenal Endustri
Merkezi gibi istanbul Basaksehir de yer almaktadir. Yine Celik & Yenal gibi sanayinin ihtiyag
duyabilecegi her tirli altyapr problemi ¢6ziilmuls endustriyel bir yapidir. Binanin % 60
oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

Gelik Ozer is 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.
Binanin % 57 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.
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DEGERLEME RAPORLARINA iLiSKiN OZET BiLGi

Rapor Tarihi itibari
ile Servet GYO
Rapor Kapsami Rapor Tarihi Hissesine Diisen
Ekspertiz Degeri (TL -
KDV Harig)

Raporu
Diizenleyen
Degerleme

Sirketi

Proje ve Arsa Portfoyii Vasfi Sehir

Basaksehir ilcesi/ikitelli Organize
San. Bélgesi /istanbul'da 23.238 m2
Bina istanbul Vektor arsa Uzerinde toplam 64.208 m2 06.12.2011 121.000.000
kiralanabilir alana sahip outlet
merkezi ve ofislerin tamami

Deposite Outlet ve Depo
Merkezi

Samandira  Mahallesi/Sancaktepe/

Celik&Tiiziin Samandira istanbul'da  6.407,62 m2 arsa

Lojistik Merkezi Bina Istanbul Vektor Uzerinde 8.430,00 m2 kiralanabilir 06.12.2011 8.710.000
alana sahip lojistik merkezi
Hamidiye Mah. Kagithane-istanbul'

Kagithane Celik&Ozer Ig Bina istanbul Vektér da 3.799,00 m2 arsa (Uzerinde 06.12.2011 13.425.290

Merkezi 15.619,00 m2 kiralanabilir alana
sahip ticaret merkezi

Basaksehir llgesi/ikitelli Organize
San. Bolgesi/istanbul'da 28.823,92
Bina istanbul Vektor m2 brit ingaat alani (zerinde 06.12.2011 20.640.000
21.721,00 m2 kiralanabilir alana
sahip is merkezi

Celik&Torin Endustri
Merkezi

Basaksehir llgesi/ikitelli Organize
Kiiglikcekmece / istanbul  Arsa istanbul Vektor San. Bolgesi /istanbul'da 9.780 m2 05.12.2011 7.433.180
arsanin % 40 oranindaki hissesi
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KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

Bilango
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
30 Eylil 2012 31 Aralik 2011
TL TL

Donen Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 2.327.033 795.235
Ticari alacaklar 76.124.588 35.751.025
- lliskili taraflardan ticari alacaklar - 28.108
- Diger ticari alacaklar 76.124.588 35.722.917
Devam eden ingaat s6zlesmelerinden alacaklar - 48.737
Diger alacaklar 4.441.056 -
- lliskili taraflardan diger alacaklar 4.430.740 48.737
- Diger alacaklar 10.316 21.050.526
Stoklar 62.098.980 30.763.920
Diger Donen Varliklar 61.895 8.474.454
- lliskili taraflardan ticari alacaklar - 22.289.466
- Diger donen varliklar 61.895 795.235
Toplam Ddonen Varliklar 145.053.552 88.409.443

Duran Varliklar
Ticari alacaklar 7.481.673 53.221.236
- Diger ticari alacaklar 7.481.673 53.221.236
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 453.838.948 53.221.236
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen Yatirimlar - 443.434.259
Yatirim amagli gayrimenkuller 171.843.134 171.208.470
Maddi duran varliklar 33.389 50.773
Duran Varliklar 633.197.144 667.914.738
TOPLAM VARLIKLAR 778.250.696 756.324.181




Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
30 Eylil 2012 31 Aralik 2011
TL TL
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal borglar 51.658.912 69.498.071
Ticari borglar 2.556.917 3.369.802
- lligkili taraflara ticari borglar 2.439.200 2.900.952
- Diger ticari borglar 1M7.717 468.850
Diger borclar 178.081.140 185.926.664
- lligkili taraflara diger borglar 36.236 124.555
- Avanslar 177.805.109 185.765.632
- Diger borglar 239.705 36.477
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 74.898 74.767
Diger kisa vadeli yukimllikler 38.162 43.546
Kisa Vadeli Yiikiimluliikler 232.410.029 258.912.850
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal borglar 61.080.338 104.750.821
Diger borclar 127.837 135.618
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (ETB) 9.361 7.750
Uzun Vadeli Yukiimliliikler 61.217.536 104.894.189
TOPLAM YUKUMLULUKLER 293.627.565 363.807.039
Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 304.148.493 304.148.493
Sermaye diizeltme farklari
Sermaye ihrag primleri - -
Birlesmeye lliskin ilave Ozsermaye Katkisi (246.948.493) (246.948.493)
Gegmis yIl karlari/zararlari 335.317.142 341.156.820
Cari yil kar/zarar 92.105.989 (5.839.678)
Toplam Ozkaynaklar 484.623.131 392.517.142
Toplam Yiikiimliikler ve Ozkaynaklar 778.250.696 756.324.181
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Gelir Tablosu

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
31 Mart 2012 31 Mart 2011
TL TL
Satig gelirleri 86.989.407 2.690.928
Satiglarin maliyeti (19.696.348) (364.938)
Briit Kar 67.293.059 2.325.990
Genel yonetim giderleri (-) (1.680.065) (2.165.336)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (333.617) (1.636.709)
Diger faaliyet gelirleri 252.832 13.799
Diger faaliyet giderleri (27.513) (74.495)
Faaliyet Kari/(Zaran) 65.504.696 2.002.364
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen
yatirimlarin kar / zararindaki paylar 10.404.689 -
Finansal gelirler 27.427.344 84.840
Finansal giderler (-) (11.230.740) (1.161.949)
Sirdurdlen Faaliyetler Vergi
Oncesi Karl/(Zarar) 92.105.989 925.255
Donem vergi gideri
Ertelenmis vergi geliri
Azinlik digi paylar
Net kar (zarar) 92.105.989 925.255




PORTFOY SINIRLAMALARI

EK-6 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap

ilgili Diizenleme

30.09.2011 (TL)

31.12.2011 (TL)

Kalemleri
. Seri: VI, No:11,
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.27/ (b) 0,00 0,00
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Seri: VI, No:11, 171.843.134,00 |  158.767.000,00
Dayali Haklar Md.27/ (a)
- Seri: VI, No:11,
C | Istirakler Md.27/ (b) 148.574.601,00 0,00
I - Seri: VI, No:11,
lligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.24/ () 0,00 0,00
Diger Varliklar 152.568.614,00 2.347.669,00
. Seri: VI, No:11,
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.4/ (i) 472.986.349,00 | 161.114.669,00
E | Finansal Borglar afj”ég/" No:11, 112.739.250,00|  81.338.558,00
F | Diger Finansal Yiikimllikler ,\Sﬂzr'ég/" No:11, 0,00 0,00
. , Seri: VI, No:11,
G | Finansal Kiralama Borglari Md.35 0,00 0,00
P - Seri: VI, No:11,
H | lligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.24/ (g) 36.326,00 0,00
| | Ozkaynaklar ,\Sﬂz”ég/" No:11, 179.356.784,00 | 73.798.003,00
Diger Kaynaklar 180.851.989,00 5.978.108,00
D |Toplam Kaynaklar Seri: VI, No:11, | 475 086.349,00 | 161.114.669,00
Md.4/ (i)
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme | 30.09.2011 (TL) | 31.12.2011 (TL)
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Seri: VI, No:11, 0.00 0.00
Odemeleri Igin Tutulan Kisim Md.27/ (b) ' ’
. NP Seri: VI, No:11,
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz Md.27/ (b) 2.327.033,00 391.145,74
. Seri: VI, No:11,
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas Araglari Md.27/ (o) 0,00 0,00
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: VI, No:11, 0.00 0.00
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.27/ (c) ’ ’
. Seri: VI, No:11,
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Md.27/ (d) 0,00 0,00
- Seri: VI, No:11,
C1 | Yabanci Istirakler Md.27/ (c) 0,00 0,00
; . - Seri: VI, No:11,
C2 | Isletmeci Sirkete Istirakler Md.32/ A 0,00 0,00
- . Seri: VI, No:11,
J | Gayrinakdi Krediler Md.35 0,00 0,00
K Uzerine Proje gelistirilecek milkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli | Seri: VI, No:11, 0.00 0.00
arsalarin ipotek bedelleri Md.25/ (n) ’ ’




Asgari/

Portfdy Sinirlamalan ilgili Diizenleme 31.12.2011 31.12.2010 Azami
(TL) (TL)
Oran

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan Seri: VI, No:11, 0% 0% 10%
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.25/ (n)
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Seri: VI, No:11, 0 0 0
Dayal Haklar Md.27/ (a), (b) 36% %%  50%
Para ve Sermaye Piyasas| Araglari ile Istirakler I\Sﬂzrg;//l,(g\l)oﬂ K 31% 0% 50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: VI No:11
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Md é?/ ’(c) U 0% 0% 49%
Araclari '
At Tutulan Arsal Araziler I\Sﬂzr'é;//"(g°:1 K 0% 0%|  20%
isletmeci Sirkete Igtirak l\SAzné;/ l/ Xj o, 0% 0% 10%
Borglanma Sinif fﬂfj”ég/" No:11, 63% 110% | 500%
VadelilVadesiz TLIDéviz ,\Sﬂzr'é;//"(é“)o“ K 0% 0%|  10%

30.09.2012 TARIHLI MALi TABLO VE DiPNOTLARI:




