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HiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKiN BIiLGILER



SIRKET PROFILI

SIRKET BILGILERI

Servet GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili diizenlemelerine gére 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 amagh 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 arsalari pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri ile
kat karsilig1 veya hasilat pay1 karsilig1 anlasmalar yapmay tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde
irettigi binalar1 portféytinde tutup kiraya verebildigi gibi, uygun kosullar olusmasi durumunda satarak
nakde de ¢evirebilmektedir.

Sirket organizasyonel olarak muhasebe, finans ve idari isler gibi temel fonksiyonlar1 kendi personeli
vasitasiyla yiriitiirken, diger fonksiyonlar i¢in disaridan hizmet almay tercih etmektedir.

Sirketin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Merkez Adresi : Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas istanbul
Telefon 1 2123102700
Faks 1 2122582499
Web Sitesi : www.servetgyo.com.tr
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 tizerinden ve kiil halinde devralmak sureti ile birlesmis
ve boylece cikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye kayith sermaye tavanini ise 1.000.000.000 TL'ye
ylikseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK’nin portfdy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi bdliinme 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 bolinmeye konu varlik ve
yukiimliiliiklerin kayith degerleri arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Servet GYO’'nun
sermaye azaltimi Sinpas Yap1 Endistrisi ve Ticaret A.S.nin (Sinpas Yapi) sahip oldugu paylardan
karsilandigindan diger hissedarlarin Servet GYO’da sahip olduklar1 sermaye paylarinda bir degisiklik
olmamistir. Sinpas Yapi'nin yasal kayitlarinda sahip oldugu Servet GYO hisseleri 7.200.000 TL azalirken,
boéliinmeye 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
sayil TTK'nin 474. Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda Sirketin boéliinmesi sonrasinda ulasilan
296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek Sirketin sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL’ye
distirilmiistir.
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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.

31 Mart 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 Gelik & Tériin
Endiistri Merkezi’ dir. Ayrica, Sirket borsada islem gérmekte olan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklii
A.S. nin ¢ikarilmis sermayesinin %3,64’line ve Deks Yatirim A.S. unvanl ve 6.250.000 TL sermayeli sirketin
paylarinin %67,6’sina sahip durumdadir. Deks Yatirim A.S. ise Almanya’da kurulu OSWE Real Estate GmbH
unvanli ve 518.750 EUR sermayeli sirketin %94’{ine sahip olup, OSWE Real Estate Frankfurt'ta bulunan ve
242.399 m2 arsa ilizerinde 291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amaglh kullanilan
binalardan olusan tesislere sahip durumdadir.

ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutari (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 goriildiigii tizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276 TL tutarindaki boéliimii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu iiyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 tiyeden olusan yonetim kurulunda 4 iiye A grubu pay
sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan secilmektedir.

Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni
paylar gikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkim kisitladigi takdirde
¢ikarilacak yeni paylarin tiimi B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

YONETIM KURULU

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

Adi Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yoénetim Kurulu Baskani

Ahmet Celik Yoénetim Kurulu Baskan Vekili

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi

Mehmet Haluk Oztiirk Yonetim Kurulu Uyesi

AKkif Giille Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye
Kerem Alkin 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 Mithendisligi 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 Yap1 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 tliyesi-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 Y6netimi
boéliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillar1 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 ¢esitli yonetim
kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yénetim Kurulu Uyesi olan ve
kurulusundan bu yana Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Miidiirliik
gbrevini yiiriiten Sn. Ahmet Celik ayn1 zamanda istanbul Ticaret Odasi Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Baskani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim
Kurulu Bagkani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbahg¢e Kuliibli ve Kandilli Kuliibii
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 miidiir yardimcisi olarak gérev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazi¢i Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltiir Vakfi yonetim kurulu tiyesidir. Ayn1 zamanda Tiirkiye
Kurumsal Ydnetim, Osmanbey Tekstil Isadamlari, 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 avukathik
ve hukuk miisavirligi meslegini devam ettirmektedir. Sn. Mehmet Haluk Ozturk
Mayis 2009'dan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi goérevini
ylriitmektedir.




AKkif Giille, Bagimsiz Yéonetim Kurulu Uyesi

Sn. Akif Giille, 19 Mayis 1958'de Amasya Aksungur Koyii'nde dogdu. Babasinin adi
Halil, annesinin ad1 Remziye'dir. Egitimci ve Kamu Yoneticisi; Yiiksek islam
Enstitiisii'nii  bitirdi. Milli Egitim Bakanhgi'nda Sube Miidiirliigii, Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi'nde Personel ve Egitim Daire Baskanligi, Basbakanlikta
Personel ve Prensipler Genel Miidiir Yardimcilif1 gérevlerinde 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 babasidur.

Prof. Dr. Kerem Alkin, Bagimsiz Yéonetim Kurulu Uyesi

olup, Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi’nde lisans egitimine basladi. 1988
yilinda Doktora ¢alismalari ile lisanstistii ¢alismalarini strdiirdi. 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 Silahl1 Kuvvetler Akademisi'nde ¢esitli konularda dersler verdi. Halen,
Deniz Harp Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi'ndeki 6gretim tyeligi gorevi
devam etmektedir. 1998 yili kasim ayinda Dogentlik unvanina hak kazandi ve
2000 y1l1 mayis ayinda dogentlik kadrosuna atandi. 2004 yilinda ise Profesor oldu.
Mart 2014’ten bu yana Nisantas: Universitesi Rektérliigii gérevini yiiriiten Sn.
Kerem Alkin, yurticinde ve yurtdisinda yayinlanmis 6énemli sayida arastirma,
rapor ve makalesi bulunmaktadir.

ﬁ 1965 yilinda istanbul’da dogdu. 1983 yilinda Saint-Michel Lisesi'nden mezun
I{ ,*

YATIRIM STRATE]JiSi

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tiim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve bilgi birikimini
Servet GYO ¢atis1 altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal yonetim anlayisina da uygun
olarak biiylitmek amaci ile kurulmustur. 2013 y1li Nisan ay1 igerisinde halka arzini da gergeklestirmis olan
Sirket yeni ortaklarindan da aldig giicle istikrarli ve hizli biliyiimesini gerceklestirecektir. Bu hedefe
ulasmada Kkilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portfoy: 365 giin siirekli indirim sunan seckin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat giivenlikli, depreme dayanikly, her tiirlii altyapi problemi ¢ozilmiis
endiistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve ideal bir portféy. Portféyde yer alan her
gayrimenkul kiracilarinin mevcut ve potansiyel tiim ihtiyaglar1 gozetilerek insa edilmis olup, Sirket
¢ikabilecek 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 bilinyesinde halihazirda yer alan diger
nitelikli ticari gayrimenkuller ile bunlara ek olarak baslanan ve baslanacak diger ticari gayrimenkul
projelerinin sundugu yiiksek biiylime potansiyeli.

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



Uygun Makroekonomik ve Sektérel Sartlar: Tim 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 arkasina alarak, Sirketin
kaliteli gayrimenkul portfoyii ile yliksek biiylime potansiyelini kullanarak ve makroekonomik ve sektorel
sartlari da degerlendirerek istikrarli ve hizli biiyiimektir.

KOMITELER
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 Y®énetim
Kurulu'nun 31.01.2014 tarih ve 1 sayilh karari ile Sirketimizin Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi Fatih Dogan da kurumsal yonetim komitesi liyeligine atanmistir.

Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim Ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yoénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢alismalarini gozetmek,

- Kurumsal Yénetim ilkelerini de dikkate alarak Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve se¢imine;
Yonetim Kurulu'nun ve ona bagh komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin 6nerilerde
bulunmak, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢alismalarini etkilemesi muhtemel
risklerin 6dngorilmesi 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 iist diizey
yoneticilerin tlicretlendirme esaslarini ve olgiitlerini belirlemek, bu cercevede Sirket'in tiim
calisanlarini kapsayacak sekilde bir insan kaynaklari ve tlicretlendirme politikasi olusturmak ve bu
ilkelerin uygulamasini takip etmek,

- Ucretlendirme politikasi cercevesinde yénetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yoneticilere verilecek
licretlere iliskin dnerilerini yonetim kuruluna sunmak,

- Yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Beyani ile
Yoénetim 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 goériistini 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 sayis1 dikkate
alinarak ayrica Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulmamasina ve bu fonksiyonlarin
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yiiriitiillmesine karar verilmistir.

DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

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



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 baskanligina Kerem Alkin’in ve komite tiyeligine Mehmet Haluk Oztiirk’iin
atanmasina karar verilmistir.

PAY SAHIPLERI iLE ILISKILER BIRIMI

14.12.2012 tarih ve 71 sayil1 yonetim kurulu Karart ile kurulan “Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi” yénetici 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 2123105334

Faks 212 2582499 212 2582499

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

Pay Sahipleri ile iligkiler 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
giincel olarak kamuya aciklar ve Sirketin internet sitesinde pay sahiplerinin kullanimina sunar,

- Genel Kurul toplantilarinin yirirlikteki mevzuata, esas sozlesmeye ve diger sirket igi
diizenlemelere uygun olarak yapilmasin saglar,

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlari hazirlar,

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

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

Pay Sahipleri iliskiler Birimi dénem icerisinde aktif olarak ¢alismis, pay sahiplerinden sozlii olarak gelen
talepler en hizli sekilde yanitlanmis, yazil 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.

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 sézlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar payi 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 ihtiya¢larindan kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadigi siirece, Yonetim Kurulu
dagitilabilir dénem karinin asgari %30’u kadar birinci temettiiyli ortaklara nakit olarak dagitmay: Genel
Kurul'a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettii dagitmay1
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veya nakit temettlii dagitmamay teklif ederse, bu tiir bir teklifin dayanagi pay sahiplerine agiklanir. Kar
dagitimi konusunda nihai karar1 Genel Kurul verir.

PORTFOYDEKI VARLIKLAR
PORTFOYE GENEL BAKIS

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

Deposite
Outlet ve
Depo Celik & Celik &
Merkezi A-5 Torin Celik & Tiiziin Deposite
ve A-6 Endiistri Ozer Is Lojistik Sosyal  Beylikdiizii
Bloklar Merkezi Merkezi Merkezi Tesisleri Arsasi Toplam
Arsa Biytkligi (m2) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 30.186 83.554
Kapali Alan (Briit) (m2) 97.955 30.978 21.024 8.430 23.505 - 181.892
Satis 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 - - 20,763,230
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 Biyukligi (m2) 26.418 5.974 2.157 4.870 3,301 14.685 57.405
Kapali Alan (Briit) (m2) 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 portfoylinde 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’tine denk gelmektedir. S6z konusu hisselerin 31.03.2017
tarihli borsa kapanis fiyati 0,60 TL ve buna gore toplam degeri 13.112.956 TL’dir.

2- Ayrica Sirketimiz Deks Yatirim A.S. unvanlh 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
unvanli ve 518.750 Euro’su 6denmis 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 tizerinde 291.000 m2 kiralanabilir
alana sahip depolama ve ofis amagl kullanilan binalardan olusan tesisi 2013 y1l1 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’tine sahip duruma gelmistir.



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
glivenlikli  depolarin  bir arada
bulundugu kapsamli bir binadir.
Binanin tamami Sirketimize aittir.
isletme ve yo6netim 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 + cat1 katindan olusmaktadir. 2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat outlet
center, 2. ve 3. kat depolama alani, ¢at1 kat1 ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldig:
boliimdiir. Binadaki arag kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢ati 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 yiirliyen merdivenler mevcuttur.

Deposite Aligveris Merkezi

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 tirli
altyap1 problemi ¢oziilmiis endiistriyel bir
yapidir. Celik Toriin Endistri Merkezi
bodrum + zemin + 1 normal Kattan
olusmaktadir. Bina B.AK. tarzda insa
edilmis olup, c¢at1 tasiyic1 sistemi celik
konstriiksiyondur.  Toplam 20 adet
bagimsiz boliim bulunan binada, iki adet
asans6r bulunmaktadir. Katlar arasi
baglantiy1 saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin % 60 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

CELIK & OZER i$ MERKEZI

Istanbul ili Kagithane ilgesi'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 élciime sahip
arsa lizerinde insa edilmis olan binanin
yaklastk %57  oranindaki  hissesi
Sirketimize aittir. Binada 8 adet diikkan, 4

| ol oW = adet biiro ve 1 adet trafo olmak iizere
- i A toplam 13 adet bagimsiz  bolim

bulunmaktadir.
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CELIK & TUZUN LOJiSTiK MERKEZI

F

DEPOSITE SOSYAL TESIS

L

11

Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi'nde yer alan,
genis TIR parklariyla, mono blok gelik
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 cati sandvi¢ paneldir. Bodrum
katta 2 ve zemin katta 2 olmak tizere toplam
4 ana girise sahiptir.

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 Kii¢iikcekmece ilgesi,
ikitelli Mahallesi 479 ada, 1 parsel iizerinde
kayith olan 6.785,70 m?lik arsa iizerinde
22.447,94 m2 yer almaktadir. Bina % 48,65
oraninda Sirketimize aittir.



ISTIRAKLER
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’iine denk gelen paylarina sahip durumdadir. Sinpas GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
ilgili dizenlemelerine gore gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim yapmak tizere kurulmus
halka acik bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Sinpas GYO Sirketimizden farkhi 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 31.03.2017 tarihli borsa kapanis fiyat1 0,60 TL ve buna gore
toplam degeri 13.112.956 TL'dir.

DEKS 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 amagcli 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 icerisinde yer
alan 3.350.000 TL lik hissesi; Kasim 2016 déneminde diger ortaklardan almis oldugu hisselerle beraber
toplam 4.225.000 TL ytikselerek, bugiin itibariyle Deks Yatirim A.S. ‘ nin %67,60 oraninda ortag: haline
gelmistir. Deks Yatirim A.S. nin 31.03.2017 tarihli ortaklik yapisi asagidaki sekilde olusmustur:

Ortagin Adi Soyadi / Unvani Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. A 4.225.000 67,60%
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 A.S. Sirketimiz ve diger yatirimcilarin, Almanya’da bulunan Neckermann Areal Frankfurt isimli tesise
birlikte yatirim yapmalarini saglamak iizere kurulmustur. Bu yatirnrmdaki 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 amach sirket (SPV) olusturulmus ve satin alma
islemi bu sirketler tizerinden dolayl olarak gerceklestirilmistir. Diger bir deyisle OSWE s6z konusu tesisin
miilkiyet haklarini satin almig, Deks A.S. ise OSWE’'nin hisselerini satin almistir. Béylece Sirketimiz ve diger
yatirimcilar dolayli olarak Neckermann Areal Frankfurt isimli tesise yatirim yapmis bulunmaktadir. Bugiin
itibariyle; sirketimizin Deks A.S’deki payinin %67,60 ve Deks A.S'nin OSWE'deki paymim %94 olmasi
neticesinde, Sirketimizin s6z konusu tesisteki dolayli sahiplik orani %63,54 olmustur.

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).
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Deposite

Outlet ve
Depo Celik & Celik &
Merkezi A-5 Toriin Celik & Tiizlin Deposite
ve A-6 Endiistri Ozer s Lojistik Sosyal  Beylikdiizii
Bloklar Merkezi Merkezi Merkezi Tesisleri Arsasi Toplam
Arsa Biiytikligi (m?2) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 30.186 83.553
Kapali Alan (Briit) (m2) 97.955 30.978 21.024 8.430 23.505 - 181.792
Satis 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 Orani (31.12.2015) 94% 100% 72% 100% 17% - 84%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% 59% -
Servet GYO Hissesine Diisen:
Arsa Biiytikligi (m?2) 26.418 5.974 2.157 4.870 3,301 14.685 57.406
Kapali Alan (Briit) (m2) 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 50.580.700 311.853.953
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 12,551,573 2,445,601 1,572,903 1,044,052 - - 17,614,129
Degerleme raporlarinda kullanilan varsayimlar ve farkli degerleme yontemlerinin karsilastirilmasi asagida
verilmektedir (belirtilen tutarlar TL olup, KDV harigtir).
Deposite
Deposite | Deposite Outlet ve . .
Celik & . Celik & . R
GAYRIMENKULUN OutleF Depo_ l?epo Tériin (I,‘_ellk & Tiiziin Deposite | Beylikdiizii
ADI Merkezi Merkezi | Merkezi A-5 Endiistri Ozer Is Loiistik Sosyal | Arsasi
A-5ve A-6 | A-5ve A-6 ve A-6 Merkezi Merkezi Me:‘ kezi Tesisler
Bloklar 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 Karsilastirma 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 43,518914 16,860,000 24,679,820 | 85.728.240
Maliyet Yontemi
Arsa Alani (m2) 6,786
Arsa Birim Degeri 1,910
Arsa Degeri 12.960.687
Yapi Alani (m2) 23,505
Yapi Birim Degeri 600
Yapi 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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EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER
EKONOMIK GORUNUM

TUIK, Tiirkiye’nin ekonomik durumunun uluslararasi ve Avrupa standartlarina uygun bir sekilde
degerlendirilebilmesi icin GSYH’nin hesaplama yonteminde revizyon gerceklestirmistir. Bu kapsamda, daha
once sabit fiyatlarla (1998=100 bazli) agiklanan biiyiime rakamlar1 artik zincirlenmis hacim endeksi
(2009=100 bazl1) yontemine gore hesaplanmaya baslanmistir. Yeni yonteme gore ge¢cmis donem biiylime
rakamlarinda da degisiklikler yapilmistir.

Global piyasalarda Tiirkiye ekonomisini etkileyecek gelismelere bakacak olursak; Trump’in secilmesiyle
ABD bagkanlik segimlerinde ¢ikan siirpriz sonug ve FED’in 2017 y1li icerisinde tahmin edilenden daha hizl
faiz arttiracag beklentisinin artmasiyla gelismekte olan iilkelerden para ¢ikis1 hizlanmistir. Ayrica, Euro
bélgesinde ingiltere’nin Brexit siirecindeki yol haritasinin yavas yavas sekillenmeye baslamasiyla bu
konudaki belirsizlikler bir miktar azalmistir. ABD’nin biiylimeyi destekleyici politikalara yodnelecegi
beklentisi ve Avrupa bdlgesindeki ekonomik biiytimenin hizlandigina dair isaretlerle birlikte kiiresel
ekonomideki toparlanmanin gii¢clendigi gézlenmektedir.

Yilin ilk dokuz ayindaki biiyiime verilerine bakildiginda, 2015 yilinda %6,1 oraninda biiyiiyen ekonominin
2016 yilinda yavasladigi goriilmektedir. Tiirkiye ekonomisi 2016 yili {igiincii ¢eyreginde bir dnceki yilin
ayni déonemine gore %1,8 daralmasina ragmen, yilin ilk ii¢ ceyreginde toplamda %?2,2 oraninda bir biiyiime
gerceklestirmistir. Bu performansla birlikte piyasanin 2016 yilsonu icin biiylime beklentisi %2,1’e
gerilemistir.

15 Temmuz 2016’daki darbe girisiminin kesin olarak engellenmesi sayesinde i¢ politikadaki riskler
azalmakla birlikte, girisim sonrasi yurti¢i ekonomik aktivitede azalma goriilmiis; artan giivenlik endiseleri
sebebiyle turist sayisinda ve turizm gelirlerinde énemli 6l¢iide diisiis gerceklesmistir. Fitch’in 27 Ocak’ta
Tirkiye'nin kredi notunu yatirim yapilabilir seviyenin altina indirmesiyle birlikte {i¢ biiyiik uluslararasi
derecelendirme kurulusu da Tiirkiye'yi yatirim yapilabilir seviyenin altinda notlamistir. Fitch raporunda,
politik gelismelerin Tiirkiye'nin ekonomik goriiniimiinii zayiflattigina isaret edilmistir. Dolayisiyla, 2017
Nisan ayinda anayasa degisiklik paketinin oylamaya sunulacak olmasi sebebiyle yilin ilk yarisinda politik
belirsizliklerin artmasinin ekonomik aktivite ve 06zel tiilketim harcamalarini olumsuz etkilemesi
beklenmektedir. Beklenenden kétii gecen 2016 yilinin ardindan politik belirsizliklerin yilin ikinci yarisinda
azalacagi ve i¢ talebin 1limh bir sekilde artmaya baslayacagi tahmin edilmektedir.

INSAAT SEKTORU

Ingaat sektoriiniin daha énceki yillarda gorillen GSYH’nin i{izerinde hizli biiyiimesi 2015 yilinda
yavaslamistir. 2015 yilinda %4,9 ile GSYH’nin altinda biiyiiyen sektor, 2016 yilinin ilk dokuz ayinda tekrar
GSYH tizerinde bir performans sergileyerek %7,4 biiyiimiistiir. insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1
daha 6nceki yillara gére agirh@m arttirarak %5,7 oranindan %8-9 arahigina yiikselmistir. Insaat
sektoriiniin kiiresel ekonomideki paymnin GSYH'nin %10-12’si civarinda oldugu géz 6niine alindiginda,
sektoriin oniimiizdeki donemde, kentsel doniisiim ¢alismalar1 ve blyiik altyapi projeleri ile birlikte
biiytimesini stirdiirmesi ve ekonomide daha yiiksek bir paya sahip olmasi beklenmektedir.

ISTANBUL OFIS PiYASASI

Ofis Bolgeleri En son 2011 yilinin son ¢eyreginde uyguladigimiz A ve B sinifi ofis stoku ayarlamasinda
yaptigimiz gibi bu dénemde de gelisen teknoloji ve kullanici tercihleri dolayisiyla Istanbul A ve B sinifi ofis
stoklari, 2016 4. Ceyregi itibari ile yeniden siniflandirilmistir. Bunun sonucunda tiim bélgelerde bircok bina
yeterli kriterleri saglayamamasi nedeniyle A sinifindan B sinifina kaydirilmistir. Ayni sekilde bu dénem
oncesinde B sinifi olarak tanimlanmis bir¢ok binanin yeniden smiflandirma sonucunda B sinifindan da
dusiiriilerek, kurumsal kullanicilarin tercih etmeyecegi binalar olarak stok takip listesinden ¢ikarilmasina
karar verilmistir.
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Boylelikle Istanbul’daki tiim ofis bolgelerinde; A simfi ofis kalitesini gercekten yansitan, rafine ve kurumsal
ofis kullanicilarinin gercekte tercih ettigi bir ofis stokunun ortaya ¢iktigina inaniyoruz. Bu islem sonucunda;
esasen B sinifi ofis kategorisinde olmasi gereken ve kira seviyeleri de eskiyen yaslarina bagh olarak, A sinifi
seviyelerden diisiik seyreden binalarin ayiklanmasi ile bircok ofis bolgesinde A sinifi kira ortalamalari
artmistir.

PERAKENDE PiYASASI

Tirkiye genelinde gelismeye devam eden perakende sektdriiniin mevcut durumuna yoénelik raporumuzu
glincelledik. Alisveris merkezi acilislar1 2016 yi1linda da hiz kesmeden devam etmis, ancak, tiim tilkede yeni
alisveris merkezi yatirimlarinin ertelendigi gorilmiistir.

Yapilan analizlere Tiirkiye genelinde en az 25 magazasi bulunan ve toplam kiralanabilir alan1 5.000m2’nin
lizerinde olan alisveris merkezleri dahil edilmistir.

2017 yih ilk ¢eyrek itibariyle Tiirkiye genelinde hizmet vermekte olan 366 alisveris merkezinin toplam
kiralanabilir alan1 11.265.662m2 biiyiikliigiindedir. 2016 yilinda ve 2017 yilinin ilk ceyreginde 854.598 m?
kiralanabilir alana sahip alisveris merkezi agilmistir. Kiralanabilir alandaki %8.2’lik bu artis, tiim zorluklara
ragmen agilislarin ertelenmedigini gdostermektedir.

2017 y1li sonuna kadar toplam 13 ilde, 29 yeni alisveris merkezi agilmasi beklenmektedir. Béylece toplam
kiralanabilir alanin 2017 yilsonunda 12.175.936m2 'yi bulmasi beklenmekte olup, %8,3 seviyesindeki bu
artis 2016 yilinin da tizerindedir.

2017 yih ilk ¢eyrek itibariyle 18 ilde hi¢bir alisveris merkezi bulunmamaktadir. Toplam niifusun %25’ini
olusturan Istanbul ve Ankara’nin kiralanabilir alanlarinin toplami iilkenin toplam kiralanabilir alaninin
%>51’ini olusturmaktadir.

Ankara ve Istanbul arasinda orta nokta konumunda olan Bolu 1.000 kisi basina diisen toplam kiralanabilir
alan verisine gore dnceki donemde oldugu gibi 294m?2 ile ilk sirada yer almaktadir. Bolu ilini, 292m?2 ile
istanbul ve 266m?2 ile Ankara illeri takip etmektedir.

Tiirkiye’nin ii¢iincii biiyiik ili olan Izmir 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan bakimindan 15. sirada yer
almaktadir. 1.000 kisi basina diisen toplam kiralanabilir alan, 2017 y1l1 ilk ¢eyregi itibariyla Tiirkiye geneli
icin ortalama 141m2 diizeyine ulasmistir. 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin Avrupa’da ortalama
205 m? oldugu goz 6niine alindiginda; Tirkiye alisveris merkezi yatirimlar1 konusunda gelisme
potansiyelini korumaktadir.

Kaynak: Colliers -Turkey Real Estate Review First Half 2017

FAALIYETLERLE iLGILI GELISMELER

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 alanh arsanin 1/2 hissesine sahip olan Sinpas Yapi ile bir
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi imzalamis bulunmaktadir.

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 soézlesme Sinpas Yapi'nin insaat igin
gereken her tiirli izni ve yapi ruhsatlarini almasi halinde gegerlilik kazanacak, bu sartlar yerine getirilene
kadar Servet GYO tarafindan Sinpas Yap1'ya herhangi bir 6deme 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
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uyarinca Servet GYO'nun bu yatirimi yapmasina Kurul tarafindan izin verilmez ise sézlesme ytiriirlige
girmeden sona ermis olacaktir.

S6z konusu insaat i¢in hazirlanan zemin etiidii raporuna gore, insaatin baslamasi i¢in kazikl 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 olacagl ongorilmiistiir. Boylece projeye ait toplam
maliyetin 27.051.855 TL olacag1 hesaplanmistir.

Ingaat yap1 ruhsati 20.02.2015 tarihinde alinmis, yukarida bahsi gecen zemin ¢alismalarina baglanmistir,
31.12.2016 tarihi itibariyle yapilmis olan calismanin yekunu; 6.199.440 TL dir. Ayrica yiiklenici firmaya
yapilan toplam avans 6ddemesi 9.166.479 TL dir. Bu baglamda zemin ¢alismalari tamamlanmis olup isbu
rapor tarihi itibariyle insaat devam etmektedir.

4.2. BEYLIKDUZU ARSASI

2016 Yih kasim ayinda istanbul ili, 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 pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi imzalanmistir. S6zlesme uyarinca
gelistirilecek projede sanayi, ticaret ve depolama amacli yapi1 ya da yapilar gelistirilecek olup insa edilecek
yapilarin %41’i arsa pay: 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. Arsada gelistirilecek proje icin mimari ¢alismalar baslamis durumdadir.

4.3.2015 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2015 yii olagan Genel Kurul toplantisi 27.04.2016 tarihinde sirket merkezinde
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

- 2015 y1h bilango ve kar/zarar hesaplar: kabul edilerek yonetim kurulu liyelerinin ayri ayri ibra
edilmelerine,

- 2015 yili hesap donemine ait konsolide finansal tablolarina gére olusan 47.069.232,00 TL net
donem karindan 451.587,56 TL'nin genel kanuni yedek akge olarak ayrilmasina, kalan
46.617.644,44 TL'nin olaganiistii yedekler olarak ayrilmasina,

- 2015 yilinda yapilan bagis ve yardimlarin miizakere edilerek 2016 yili bagis ve yardimlari igin iist
sinirin, Sirketin 31.12.2015 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplaminin %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 secilmelerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri:IV, No:56 sayil Tebligi'nin 4.3. maddesi cercevesinde bagimsiz iiye olarak Akif GULLE ve
Kerem ALKIN'in ise 1 y1l siireligine Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi olarak secilmelerine

- Yonetim Kurulu tarafindan bir yil icin 6nerilen "Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S Genel Kurul'un onayiyla 2016 yili i¢in sirketin bagimsiz denetimini
yapmasina Karar verilmistir.

KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR
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FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 31 Mart 2017 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Sinirh Bagimsiz
incelemeden | denetimden
gecmemis gecmis
Not referanslar1 | 31.Mar.17 31.Ara.16
VARLIKLAR
Dénen varliklar 25.119.586| 37.653.399
Nakit ve nakit benzerleri 4 5.786.401 20.050.022
Finansal yatirimlar 5 13.112.956 12.654.002
Ticari alacaklar 7 4.894.370 3.741.659
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 7,25 1.687.686 935.707
- lligkili olmayan taraflardan ticari 7 3 206.684 2 805.952
alacaklar
Diger alacaklar 8 439.269 434.382
Pesin 6denmis giderler 9 803.113 740.688
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 23 54 5.997
Diger donen varliklar 16 83.423 26.649
Duran varliklar 583.667.582 | 560.581.466
Finansal yatirimlar 5 96.000 96.000
Stoklar 11 3.894.936 3.839.802
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 563.608.529| 547.677.533
Maddi duran varliklar 465.622 515.017
Maddi olmayan duran varliklar 36.208 38.543
Pesin 6denmis giderler 9 15.369.119 8.217.402
Ertelenmis vergi varligi 23 197.168 197.169
Toplam varliklar 608.787.168 | 598.234.865
Sinirh Bagimsiz
incelemeden | denetimden
gecmemis gecmis
Not referanslar1 | 31.Mar.17 31.Ara.16
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 61.350.158| 65.899.415
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Kisa vadeli bor¢lanmalar 6 2.973.995 2.796.277
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli 6 38.911.244 38.174.873
kisimlari
Ticari borglar 7 10.124.980 16.413.705
- lligkili taraflara ticari bor¢lar 7,25 6.407.107 10.037.307
- lliskili olmayan taraflara ticari borglar |7 3.717.873 6.376.398
Diger borc¢lar 8 4.689.960 4.451.880
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda 13 44.778 88.460
borglar
Kisa vadeli karsiliklar 14 1.063.727 1.525.699
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
kisa vadeli karsiliklar 14 88.473 68.372
- Diger kisa vadeli karsiliklar 14 975.254 1.457.327
Ertelenmis gelirler 15 728.459 29.428
Diger kisa vadeli yluktmliliikler 15 2.813.015 2.419.093
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 205.712.818 | 198.872.463
Uzun vadeli bor¢glanmalar 6 164.392.505| 159.357.068
Diger borc¢lar 8 6.463.157 7.279.954
Uzun vadeli karsiliklar 14 81.733 77.557
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 14 81.733 77.557
Ertelenmis vergi ylikiimliligi 23 34.775.423 32.157.884
Ozkaynaklar 341.724.192 | 333.462.987
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 318.431.919| 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/(giderler) 4.602 -19.863
-Tanimlanmis fayda planlart yeniden
6lciim
kazanglari/(kayiplari) 17 4.602 -19.863
Kar veya zararda yeniden siiflandirilacak
birikmis
diger kapsamli gelirler 15.325.665 11.653.492
-Yabanci para cevrim farklari 15.325.665 11.653.492
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 17 4.921.466 4.921.466
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Gecgmis yil karlari 240.486.486| 200.384.155
Net donem kar1 3.600.992 40.102.331
Kontrol giicii olmayan paylar 23.292.273 22.328.698
Toplam kaynaklar 608.787.168 | 598.234.865

KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 1 Ocak 2016 - 31 Mart 2017 doénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:
Sinirh Sinirh
incelemeden | incelemeden
gecmemis gecmemis
Not 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar1| 31.Mar.17 31.Mar.16
Hasilat 18 16.446.059 13.071.527
Satiglarin maliyeti (-) 18 -5.165.134 -4.605.015
BRUT KAR 11.280.925 8.466.512
Genel yonetim giderleri (-) 19 -3.781.626 -2.077.740
Pazarlama giderleri (-) 19 -110.159 -158.034
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 234.131 340.625
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 -756.438 -439.754
ESAS FAALIYET KARI 6.866.833 6.131.609
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET
KARI 6.866.833 6.131.609
Finansman gelirleri 22 561.465 669.586
Finansman giderleri (-) 22 -1.960.311 -2.309.056
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI 5.467.987 | 4.492.139
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Ertelenmis vergi gideri 23 -903.420 -1.529.060
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI 4.564.567 2.963.079
DONEM KARI 4.564.567 2.963.079
Doénem Karinin Dagilimi
Kontrol giicli olmayan paylar 963.575 408.084
Ana ortaklik paylari 3.600.992 2.554.995
Pay basina kazang 24 0,0692 0,0491
DIGER KAPSAMLI GELIiR
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar

- Yeniden degerleme olciim
kazanclari/(kayiplari) 24465 14311
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilacaklar

- Yabanci para gevrim farklari 3.672.173 1.378.698
DIGER KAPSAMLI GELIiR 3.696.638 1.364.387
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 8.261.205 4.327.466
TOPLAM KAPSAMLI GELIRIN DAGILIMI
Kontrol giicli olmayan paylar 963.575 932.829
Ana ortaklik paylari 7.297.630 3.394.637

PORTFOQY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.
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Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler

ilgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki D6nem

[11-48.1 Teblig Md.

A | Para ve sermaye piyasasi araglari 24/(b) 15.888.312 13.408.266
Gayrimenkuller,  gayrimenkule  dayali | IlI-48.1 Teblig Md.

B projeler, gayrimenkule dayal haklar 24/(a) 265.818.341 265.113.055
_— [11-48.1 Teblig Md.

C | Istirakler 24/(b) 16.723.400 15.202.400
fliskili ~ taraflardan  alacaklar  (Ticari | 11I-48.1 Teblig Md. ) )
olmayan) 23/(f)

Diger varhklar 18.493.157 10.516.352

D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 311(;4381'1 Teblig| 316.923.210| 304.240.073

E | Finansal borglar l-48.1 Teblig Md.| 4 659 618 2.796.277

3/(K)

F | Diger finansal yiikiimliiliikkler 1311-48'1 Teblig Md. - -

G | Finansal kiralama borglari 1311-48'1 Teblig Md. - -

H | iliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) [l-48.1 Teblig Md. - -

23/(f)
I | Ozkaynaklar 21'48'1 Teblig Md.| 70 853954 |  277.220381
Diger kaynaklar 19.417.638 24.214.415

D | Toplam Kaynaklar 13';'(‘:5"1 TebligMd. | 310 923210 | 304.240.073
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme | Cari Dénem | Onceki Dénem
Para ve sermaye piyasasl aragla.m{ln 3 yllllk [11-48.1 Teblig Md.

A1l |altyapt yatirim ve hizmetleri 6demeleri 24/(b) - -
o0demeleri i¢in tutulan kismi
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat .

A2 | /ozel cari-katilma hesab1 ve TL cinsinden Izllll-;}(?))l Teblig Md. 2.775.356 754.264
vadeli mevduat / katilma hesabi

. [11-48.1 Teblig Md.

A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglari 24/(d) - -

B1 Yabanci  gayrimenkuller, gayrimenkule | I1I-48.1 Teblig Md. ) )
dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar | 24/(d)

. [11-48.1 Teblig Md.
B2 | Atll tutulan arsa/araziler 24/(¢) - -
_— [11-48.1 Teblig Md.

C1 | Yabana istirakler 24/(d) - -

C2 | isletmeci sirkete istirak 121513-48'1 Teblig Md. - -

J | Gayrinakdi krediler gi-48'1 Teblig Md. 3.500 3.500

K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti | 111-48.1 Teblig Md. ) )
ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 22/(e)

L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi | [11-48.1 Teblig Md. ) )

araglar1 yatirmmlarimin toplami

22/(1)

Portfoy Sinirlamalari

ilgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki D6nem

Asgari/Azami
Oran
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1 Uzerinde proje gelistirilecek ) .
milkiyeti ortaklia ait olmayan ipotekli IZI;/L}(i)l Teblig Md. - - Azami %10
arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller,  gayrimenkule  dayal | IlI-48.1 Teblig Md. o o .
2 projeler, gayrimenkule dayal haklar 24/(a),(b) 83,87% 87,14% Asgari %51
3 iP;iirfakl\:; sermaye piyasas1 araglari ile [2[411_/4(?))1 Teblig Md. 10,29% 9,40% Azami %49
Yabanci g.ayrlmenkuller. ,gayrimenkule [11-48.1 Teblig Md. _
4 | dayali projeler, gayrimenkule dayal 24/(d) - - Azami %49
haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari

5 | At tutulan arsa/araziler [2[:/4(2)1 Teblig Md. - - Azami %20

6 | isletmeci sirkete istirak [ZIEI;-48'1 Teblig Md. - - Azami %10

7 | Borglanma sinir1 gi-48'1 Teblig Md. 6,69% 1,01% Azami %500
Déviz cinsinden vadeli/vadesiz .

8 | mevduat/6zel cari-katilma hesabi ve TL 1213}-/1}(?))1 Teblig Md. 0,88% 0,25% Azami %10
cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi1

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi | [11-48.1 Teblig Md. ) ) Azami %10
araglar1 yatirimlarinin toplami 22/(1)

HiSSE 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 31.03.2017 tarihli borsa kapanis fiyat1 3,25 TL olarak ger¢eklesmistir.
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