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1. SIRKET PROFILI

1.1. 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 disiik oldugundan arsalari pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri
ile kat karsiign veya hasilat payr karsiligi anlagmalar yapmay1 tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi
projelerde iirettigi binalar1 portfoyiinde 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 almay tercih etmektedir.

Sirketin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Merkez Adresi . Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas istanbul
Telefon : 2123102700
Faks : 2122582499
Web Sitesi : www.servetgyo.com.tr
1.2. TARIHCE

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

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

Sirket 2011 yili Eyliil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlar1 A.S.
(Dogu Istanbul) ile s6z konusu sirketi kayith degeri lizerinden 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 yiikseltmistir.

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
yukiimliliklerin kayith degerleri arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Servet
GYO’nun sermaye azaltimi Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.’nin (Sinpas 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 ytikiimliiliik 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
distirilmiistir.



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 Aralik 2014 tarihi itibariyle Sirket aktifinde 5 adet bina bulunmaktadir. Bunlardan dérdii Deposite
Outlet ve Depo Merkezi, Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer Is Merkezi ve Celik & Toriin Endiistri
Merkezi'dir. Bunun yani sira 2014 yili Ekim ay1 icerisinde ikitelli'de Deposite Outlet ve Depo Merkezi'nin
yaninda bulunan “Deposite Sosyal Tesisleri’nin %48,65’i de 10.123.000 TL bedelle satin alinarak soz
konusu tasinmaz portféye dahil edilmistir. Ayrica Sirket borsada islem gormekte olan Sinpas Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’nin ¢ikarilmis sermayesinin %3,64’line denk gelen paylara ve Deks Lojistik ve
Yatirim A.S. unvanh ve 250.000 TL sermayeli sirketin paylarinin %53,6’sina sahip durumdadir. Deks
Lojistik ise Almanya’da kurulu OSWE Real Estate GmbH unvanli ve 25.000 EUR sermayeli sirketin
%94’line sahip olup, OSWE Real Estate Frankfurt'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa lizerinde 291.000 m2
kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amagh kullanilan binalardan olusan tesislere sahip durumdadir.

1.3. ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutan (TL) Pay Orani
Avni Celik A 1.010.276 1,94%
Avni Celik B 23.911.497 45,99%
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 6.467.165 12,44%
TOPLAM - 52.000.000 100.00%

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

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

1.4.YONETIM KURULU

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

Adi Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yonetim Kurulu Baskani

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Fatih Kivang Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet Haluk Oztiirk Yénetim Kurulu Uyesi

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



Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani

1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Mithendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik
ve Mimarlik Akademisi Insaat Miihendisligi béliimiinii 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 Yapi1 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 Baskanlig1 gérevini yiirtitmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi [IBF Kamu Yénetimi
boéliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillari arasinda aile sirketi olan Celikler
Dis Ticaret Ltd. Sirketi'nde goérev yapmistir. 1987 yilinda Sinpas Grubu’'na
katilarak Sinpas Yapi End. ve Tic. AS. ve bagh istiraklerin cesitli yonetim
kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yénetim Kurulu Uyesi olan ve
kurulusundan bu yana Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Midiirliik
gorevini yiiriiten Sn. Ahmet Celik ayn1 zamanda Istanbul Ticaret Odasi Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Baskani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim
Kurulu Baskani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbahg¢e Kuliibii ve Kandilli Kuliibii
Uyesidir.

Fatih Kivang, Yonetim Kurulu Uyesi

1972 yilinda Adana’da dogan Sn. Fatih Kivang Marmara Universitesi iktisadi
Bilimler fakiiltesinden mezun olduktan sonra Kuzey Karolayna {iniversitesinde
Isletme Yiiksek Lisansi yapmustir. Sn. Fatih Kivan¢ 1997 yilindan bu yana Kivang
Tekstil firmasinda pazarlamadan sorumlu genel miidiir yardimcis1 olarak gérev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazici Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltlir Vakfi yonetim kurulu iiyesidir. Ayn1 zamanda Tiirkiye
Kurumsal Yoénetim, Osmanbey Tekstil Isadamlari, Tiirkiye Giyim Sanayiciler
derneklerinde {tyeligi bulunan Sn. Fatih Kivang Mart 2014’ten itibaren
Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi gorevini 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 kayith 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 Yénetim Kurulu Uyeligi goérevini
ylritmektedir.




AKkif Giille, Bagimsiz Yéonetim Kurulu Uyesi

Sn. Akif Giille, 19 Mayis 1958'de Amasya Aksungur Kdyii'nde dogdu. Babasinin adi
Halil, annesinin adi Remziye'dir. Egitimci ve Kamu Yoneticisi; Yiiksek islam
Enstitiisii'nii  bitirdi. Milli Egitim Bakanhgi'nda Sube Miidiirliigii, Istanbul
Biiyliksehir 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 babasidir.

Prof. Dr. Kerem Alkin, Bagimsiz Yéonetim Kurulu Uyesi

Istanbul Universitesi isletme Fakiiltesi'nde lisans egitimine baslad1. 1988 yilinda
A Doktora ¢alismalari ile lisansiistii ¢alismalarini stirdiirdii. 1993 yili subat ayinda

ﬁ 1965 yilinda istanbul’da dogdu. 1983 yilinda Saint-Michel Lisesi'nden mezun olup,
=
L doktora unvanini aldiktan sonra, 1993 yili agustos ayinda yardimci dogent

kadrosuna atand. 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 dgretim iiyeligi gorevi
devam etmektedir. 1998 yili kasim ayinda Dogentlik unvanina hak kazandi ve
2000 y1li mayis ayinda dogentlik kadrosuna atandi. 2004 yilinda ise Profesor oldu.
Mart 2014’ten bu yana Nisantasi Universitesi Rektérliigii goérevini yiiriiten Sn.
Kerem Alkin, yurticinde ve yurtdisinda yayinlanmis dnemli sayida arastirma,
rapor ve makalesi bulunmaktadir.
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1.5.YATIRIM STRATEJiSI

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tiim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve bilgi
birikimini Servet GYO c¢atis1 altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal yonetim
anlayisina da uygun olarak biiyiitmek amaci ile kurulmustur. 2013 yili Nisan ay1 icerisinde halka arzini da
gerceklestirmis olan Sirket yeni ortaklarindan da aldig1 giicle istikrarh ve hizli biiylimesini
gerceklestirecektir. Bu hedefe ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portfoy: 365 giin siirekli indirim sunan sec¢kin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat giivenlikli, depreme dayanikly, her tiirli altyap: problemi ¢oziilmiis
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.

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



Uygun Makroekonomik ve Sektoérel Sartlar: Tim diinyay1 etkileyen global ekonomik krizden c¢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 yiiksek biliyiime 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 bagkanligina Kerem Alkin, iiyeligine ise Mehmet Haluk Oztiirk atanmustir. Diger yandan Yonetim
Kurulu'nun 31.01.2014 tarih ve 1 sayili karar: 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 yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢alismalarini1 gézetmek,

- 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 onerilerde
bulunmak, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin g¢alismalarimi etkilemesi muhtemel
risklerin dngoriilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldiric1 ve/veya diisiiriicii
onlemler alinmasi konusunda Yénetim Kuruluna giindem olusturmalk,

- Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu iyelerinin ve iist diizey
yoOneticilerin iicretlendirme esaslarini ve olgiitlerini belirlemek, bu cercevede Sirket'in tiim
calisanlarini kapsayacak sekilde bir insan kaynaklar1 ve ticretlendirme politikasi olusturmak ve
bu ilkelerin uygulamasini takip etmek,

- Ucretlendirme politikas1 cercevesinde yénetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yéneticilere
verilecek tlicretlere iliskin 6nerilerini 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 goériisiinii 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 ydnetim kurulu iiye sayis1 dikkate
alinarak ayrica Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulmamasina ve bu fonksiyonlarin
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yiiriitiillmesine karar verilmistir.

1.6.2. DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Sirket Yonetim Kurulu'nun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karar1 ile denetimden sorumlu komite kurulmus
ve baskanligina Akif Giille, tiyeligine ise Kerem Alkin atanmistir. S6z konusu kararla kabul edilen “Servet
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 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 Yénetim
Kurulu'na aittir.



1.6.3. RiSKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

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

1.7.PAY SAHIPLERI ILE ILISKILER BIiRiMi

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

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
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 toplantilarimin yiiriirlikteki mevzuata, esas sozlesmeye ve diger sirket igi
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 ¢ercevesinde kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli
faaliyeti yurttir.

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

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

Sirketin kar dagitiminda, dncelikle Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuaty, diger
ilgili mevzuat ile esas sozlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar pay: 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 olmadig: 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 veya nakit temettii dagitmamay1 teklif ederse, bu tiir bir teklifin dayanagi pay sahiplerine
aciklanir. Kar dagitimi konusunda nihai karar1 Genel Kurul verir.



2. PORTFOYDEKI VARLIKLAR

2.1.PORTFOYE GENEL BAKIS

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

gibidir:
Deposite Celik & Celik &
Outlet ve Depo Torlin Celik & Tiiziin Deposite
Merkezi A-5 Endiistri Ozer s Lojistik Sosyal
ve A-6 Bloklar Merkezi Merkezi Merkezi Tesisleri Toplam
Arsa Biyukligi (m?2) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 53.368
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 23.958 20.924 8.430 22.448 173.715
Kiralanabilir Alan (m2) 62.805 20.019 14.864 8.430 7.282 113.400
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 162.604.719 49.406.080 36.616.125 15.258.300 23.592.192 287.477.416
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 11.025.327  3.890.729  2.259.738  1.213.920  1.297.571 19.687.285
Doluluk Orani (31.12.2015) 93% 100% 100% 100% 35% 89%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% -
Servet GYO Hissesine Diisen:
Arsa Biytkligi (m?2) 26.418 5.974 2.157 4.870 3,301 42.720
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 14.375 11.881 6.407 10.921 141.539
Kiralanabilir Alan (m2) 62.805 12.011 8.439 6.407 3.102 92.764

Satis Ekspertiz Degeri (TL) 162.604.719 29.643.648 20.798.904 11.596.308 11.477.601 236.121.180
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 11.025.327 2.334.437 1.283.589 922.579 631.268 16.197.200

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’line denk gelmektedir. S6z konusu hisselerin
31.12.2015 tarihli borsa kapanis fiyati 0,62 TL ve buna gore toplam degeri 13.550.054 TL’dir.

Borsada islem goren 23.279.000 adet Saf GYO hissesine sahip durumdadir. S6z konusu hisseler
Saf GYO’'nun sermayesinin %2,63’ iine denk gelmektedir. S6z konusu hisselerin 31.12.2015 tarihli
borsa kapanis fiyati 0,79 TL ve buna gore toplam degeri 18.390.410 TL’dir.

Ayrica Sirketimiz Deks Lojistik ve Yatirim A.S. unvanhi ve 250.000 TL sermayeli sirketin
%>53,6’s1na, Deks Lojistik ise Almanya’da kurulu OSWE Real Estate GmbH unvanli ve 25.000 EUR
sermayeli sirketin %94’line sahip durumdadir. Deks Lojistik kurulusu akabinde 49.623.000 EUR
kredi kullanarak OSWE'ye aktarmis ve OSWE bu finansmanla Frankfurt'ta bulunan ve 242.399 m2
arsa iizerinde 291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amagh kullanilan binalardan
olusan tesisi 2013 yili Aralik ayinda satin almistir. OSWE 01.01.2014 tarihi itibariyle s6z konusu
tesisin kira gelirlerini elde etmeye baslamistir. OSWE ve Deks Lojistik sirketlerindeki istiraki
dolayisiyla, Sirketimiz s6z konusu tesisin dolayli olarak %50,4’tine 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 yo6netim hizmetleri grup
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 kat1 ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldigi
béliimdiir. Binadaki ara¢ kapasitesi 2.bodrum kat ve c¢at1 kat toplam olmak lizere 442'dir. Bina B.A.K.
tarzda insa edilmis olup c¢ati tasiyici sistemi c¢elik konstriiksiyondur. Binada doért adet asansor
bulunmaktadir ve bu asansorler biitiin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi baglantiyr
saglayan merdivenler ile tasinmazin outlet kisminda yiirtiyen merdivenler mevcuttur.

Deposite Aligveris Merkezi

2.3.CELIK & TORUN ENDUSTRi MERKEZi

e Celik Tortin Endiistri Merkezi de Deposite
Outlet ve Depo Merkezi gibi Istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
: . sanayinin ihtiya¢ duyabilecegi her tiirlii
WTaTH i : =8 . < , altyap: problemi ¢6ziilmiis endiistriyel bir
R [ = £ 2 ; ™ § s, | yapidir. Celik Toriin Endiistri Merkezi
o} = : et & bodrum + zemin + 1 normal kattan
olusmaktadir. Bina B.AK. tarzda insa
edilmis olup, ¢at1 tasiyici sistemi celik
konstriiksiyondur.  Toplam 20 adet
bagimsiz bolim bulunan binada, iki adet
asansOr bulunmaktadir. Katlar arasi
baglantiy1 saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin % 60 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

2.4.CELIK & OZER 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 kullanimh bir is
merkezidir. 3.799 m? yiiz élciime sahip
arsa lzerinde insa edilmis olan binanin
, _gg @+ yaklastk %57  oramindaki  hissesi
FEEE BER BEI ‘ I° s Sirketimize aittir. Binada 8 adet diikkan, 4
wEw ommE mm= e — adet biiro ve 1 adet trafo olmak iizere

- T T 2, toplam 13 adet bagimsiz  bélim
bulunmaktadir.




2.5.CELIK & TUZUN LOJiSTIK MERKEZI

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi'nde yer alan,
genis TIR parklariyla, mono blok c¢elik
konstriiksiyon yapilar1 ve ara¢ ytkleme
platformlariyla Lojistik ve Depolama
konusunda ideal ¢dziimlerin iretildigi bir
merkezdir. Binanmin % 76 oranindaki
hissesi ~ Sirketimize aittir. Tasinmaz,
bodrum+zemin kat olmak iizere toplam 2
kathdir. BAK tarzda insa edilmistir. Dis
cephe ve ¢ati sandvi¢ paneldir. Bodrum
katta 2 ve zemin katta 2 olmak iizere
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 Kiiciikcekmece ilcesi,
ikitelli Mahallesi 479 ada, 1 parsel ilizerinde
kayith olan 6.785,70 m?1lik arsa iizerinde
22.44794 m2 yer almaktadir. Bina % 48,65
oraninda Sirketimize aittir.

2.7.1STIRAKLER

2.7.1. SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sirketimiz Sinpas Grubu sirketlerinden biri olan ve paylar1 Borsa Istanbul’da islem goéren 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 {izere
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 yatirimlari 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 paymnin 31.12.2015 tarihli borsa fiyat1 olan 0,62
TL’ye gore toplam degeri 13.550.054 TL’dir.

2.7.2. SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sirketimiz paylar1 Borsa Istanbul’da islem géren Saf GYO’nun sermayesinin % 3,77’sine denk gelen

paylarina sahip durumdadir. Saf GYO da Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili diizenlemelerine gore

gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim yapmak tizere kurulmus halka acik bir gayrimenkul

yatirim ortakhigidir. Saf GYO’'nun portféyiinde Actbadem Akasya Projesi, Rozi Fabrika Binasi, Fecir Is
10



Merkezi ve Mecidiyekdy Is Merkezi (5 Bagimsiz Boliim) bulunmaktadir. Saf GYO ile ilgili detayh bilgiler
www.safgyo.com adresindeki web sitesinde yer almaktadir. Sirketimizin sahip oldugu 23.279.000 adet Saf
GYO GYO payinin 31.12.2015 tarihli borsa fiyati olan 0,79 TL’ye gore toplam degeri 18.390.410 TL'dir.

2.7.3. DEKS LOJISTIK VE YATIRIM A.S.

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

Ortagin Adi Soyadi / Unvani Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. A 134.000 53,60%
Avni Celik A 11.000 4,40%
Ahmet Celik A 5.000 2,00%
Bilgi¢ Ertiirk B 35.000 14,00%
Hiiseyin Altas B 35.000 14,00%
Berkem Ertem B 30.000 12,00%
Toplam 250.000 100%

Deks A.S. Sirketimiz ve diger yatirimcilarin, Almanya’da bulunan Neckermann Areal Frankfurt isimli tesise
birlikte yatirnm yapmalarini saglamak tlzere 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 ¢esitli finansal ve yonetimsel ihtiyaclar nedeniyle biri Almanya’da (OSWE Real Estate
GmbH) ve biri Tirkiye’de (Deks Lojistik ve Yatirnm A.S.) kurulan iki adet 6zel amagh sirket (SPV)
olusturulmus ve satin alma islemi bu sirketler tizerinden dolayl olarak gerceklestirilmistir. Diger bir
deyisle OSWE s6z konusu tesisin miilkiyet haklarini satin almis, Deks Lojistik ise OSWE’nin hisselerini
satin almistir. Boylece Sirketimiz ve diger yatirimcilar dolayh olarak Neckermann Areal Frankfurt isimli
tesise yatirim yapmis bulunmaktadir. Sirketimizin Deks Lojistik’teki payinin %53,6 ve Deks Lojistik’in
OSWE'deki payinin %94 olmasi neticesinde, Sirketimizin s6z konusu tesisteki dolayl sahiplik orani %50,4
olmustur.
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2.8.DEGERLEME RAPORLARININ OZETLERI

Sirketimiz portfoyiindeki gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlari1 Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanmis olup, tiim raporlarda degerleme tarihi 30.12.2014’tlir. Degerleme ile ilgili 6zet
bilgiler asagidaki gibidir (belirtilen tutarlar TL olup, KDV harictir).

Deposite Celik & Celik &
Outlet ve Depo Toriin Celik & Tiiziin Deposite
Merkezi A-5 Endiistri Ozer Is Lojistik Sosyal
ve A-6 Bloklar Merkezi Merkezi Merkezi Tesisleri Toplam
Arsa Biiytkligii (m?) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 53.368
Kapali Alan (Briit) (m2) 97.955 23.958 20.924 8.430 22.448 173.715
Kiralanabilir Alan (m?) 62.805 20.019 14.864 8.430 7.282 113.400
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 162.604.719 49.406.080 36.616.125 15.258.300 23.592.192 287.477.416
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 11.025.327 3.890.729 2.259.738 1.213.920 1.297.571 19.687.285
Doluluk Orani (31.12.2015) 93% 100% 100% 100% 35% 89%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% -
Servet GYO Hissesine Diisen:
Arsa Biytkligii (m?) 26.418 5.974 2.157 4.870 3,301 42.720
Kapali Alan (Briit) (m2) 97.955 14.375 11.881 6.407 10.921 141.539
Kiralanabilir Alan (m?) 62.805 12.011 8.439 6.407 3.102 92.764
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 162.604.719 29.643.648 20.798.904 11.596.308 11.477.601 236.121.180
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 11.025.327 2.334.437 1.283.589 922.579 631.268 16.197.200

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

Deposite
Deposite Deposite Outlet ve . .
Outlet Depo Depo C'I?gfﬁi (_,]_elik & C;iljlfﬁi‘ Deposite
Merkezi A- Merkezi A-| Merkezi A-5 . Ozer Is L Sosyal
Endiistri . Lojistik .

5ve A-6 5ve A-6 ve A-6 Merkezi Merkezi Merkezi Tesisler

Bloklar Bloklar Bloklar

Toplam1

Gelir Yontemi
Baz Alinan Alan (m2) 18,470 44,335 62,805 30.879 20.924 8.430 7.282
Birim Kira (Aylik) 22.50 11.35 14,63 10.50 9.00 12.00 19,00
Yillik Kira 4.986.900 6.038.427 11.025.307 3.890.729 2.259.738 1.213.920 1.297.571
Iskonto Orani 7.70% 7.70% 7.70% 7.00% 7.00% 8.00% 5.50%
Sonuc 64.764.935 78.421.130| 143.186.065| 55.581.840 32.281.971 15.174.000 23.592.192
Emsal
Karsilastirma
Yontemi
Yap1 Alani (m2) 97.955 97.955 30.879 20.924 8.430 22,448
Birim Fiyat 1.660 1.660 1.600 1.750 1.810 1.044
Sonug 162.604.719 162.604.719 | 49.406.080 36.616.125 15.258.300 23.428.132
Takdir Edilen Nihai 162.604.719 162.604.719 | 49.406.080 36.616.125 15.258.300 23.592.192
Satis Degeri
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER

2015 yilinda, Cin ekonomisi yavaslarken emtia fiyatlar1 asagi yonlii seyrini slirdiirmiistiir. Ayrica,
jeopolitik riskler yiikselis kaydetmistir. Yilin son ayinda ABD Merkez Bankasi (Fed) dokuz yillik bir
siirenin ardindan ilk defa faiz oranim artirmistir. Bu gelismeler cercevesinde, ABD dolar1 uluslararasi
piyasalarda giliclenme egilimi sergilerken, aralarinda Tiirkiye'ninde yer aldig1 gelismekte olan iilkelere
yonelik sermaye akimlari zayiflamistir. Kiiresel kosullarin gelismekte olan iilkeler agisindan ge¢mis yillara
kiyasla daha az elverisli bir ortam sunmasinin yaninda iilkelerin kendilerine 6zgii sorunlarinin da etkisiyle
ekonomik aktivite yavaslamistir. Diger taraftan, gelismis iilke ekonomilerinde toparlanma egilimi devam
etmistir. Bu gelismeler cercevesinde, kiiresel ekonomi 2015’te bir 6nceki yila kiyasla bir miktar ivme
kaybetmistir.

Toparlanmanin istenen seviyeye ulasmadigl Euro alaninda makroekonomik veriler Aralik ayinda genel
olarak daha olumlu bir tablo ¢izmistir. TUFE, artis egilimini siirdiirmekte, bununla birlikte enerji
fiyatlarindaki diisiik seyir fiyatlar genel seviyesinin ECB'nin %2’lik hedefinin altinda kalmasinda etkili
olmaktadir. Sermaye mali ve dayanikli tiiketim mali imalatindaki artisin etkisiyle sanayi tiretiminde artis
gozlenmektedir. Ayrica, Euro alanin 'da imalat PMI Aralik ayinda beklentileri asarak bolgede iktisadi
faaliyetteki toparlanmayi teyit etmistir. Diger yandan, Avrupa Merkez Bankasi'nin (ECB) 2015 yilinin
basinda baslattig1 ve Eyliill 20162ya kadar devam edecek olan varlik alim programinda genislemeci bir
hamle yapilarak kapsam ve siirenin uzatilmasinin olumlu gelismeleri desteklemesi beklenmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin biiyiime kompozisyonlarina bakildiginda i¢ dinamiklerin siirdiirilebilir
biiyiime icin kifayetsizlikler tasidigi goriilmektedir. Bu tlkelerin biiyiime egilimlerindeki yavaslama,
jeopolitik faktorler, Fed politikalar1 gibi gecici nedenlerin yaninda aslen ve daha énemli olarak yapisal
nedenlerden kaynaklanmaktadir.

Finansal piyasalarda ve faizlerdeki oynakliklar, siyasi riskler gibi nedenlerle bu iilkelerden 6nemli
sermaye ¢ikislari ve yerel para birimlerinin tizerinde baskilar 2015 yilinda siklikla izlenmistir.

Yapisal sorunlar ise iilkeden iilkeye farklilik géstermekle birlikte temel olarak verimlilik artis1 saglayacak
liretim ve istihdam politikalarinin yoklugudur. Gelismekte olan ekonomilerin kendilerine 6zgii bu
sorunlari s6z konusu iilkelere yonelik risk algisinin son donemde daha da bozulmasina neden olmustur.

Tiirkiye ekonomisi 2015 yilinin tgilinci ¢eyreginde %2.8’lik piyasa beklentisine karsilik %4 oraninda
biiyliyerek 2014’iin ilk ¢eyreginden bu yana en hizl yillik artis1 kaydetmis ve 24 ¢eyrek boyunca biiyiime
basarisini gostermistir. 2015 yilinin ilk 9 ay1 itibariyla 2014 yilinin ayn1 dénemine gore %3.4 biiylime
kaydedilirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH de bir o6nceki g¢eyrege gore %1.3
oraninda genislemistir. Eyliil ay1 itibariyla yillik veriler kullanilarak hesaplanan kisi basina diisen milli
gelir ise TL/ABD dolar1 paritesindeki yiikselis nedeniyle 10.000 ABD dolari seviyesinin altinda kalmistir.

Tirkiye ekonomisindeki bliyiime hizindaki goreceli azalisa paralel, insaat sektoriiniin biiyiime hizinda da
sektoriin ozelligini yansitir sekilde c¢arpan etkisiyle bir gerileme s6z konusudur. 2014 yilinda %?2.2
biiyiiyen insaat sektorii, 2015 yilinin ilk c¢eyreginde %2.8 lik daralmanin ardindan ikinci ve {giinci
ceyrekte %2 ve %1.9 ile sinirl bir bliylime gostermistir. Boylece sektor 2015 yilinin ile dokuz ayinda %0.4
biiyliyerek gecen yilin ayni déneminin olduk¢a atinda performans sergilemistir.

2015 yilinda alinan yap1 ruhsatlarinda énemli bir yavaslama yasanmistir. 2015 yilinin ilk dokuz ayinda
alinan toplam yapi ruhsatlari gecen yilin ayni dénemine gore, yiizél¢iimii olarak %24.8, bina sayis1 olarak
%20.6, deger olarak %19.9 ve daire sayisi olarak %23.6 oraninda azalmistir. Ruhsat verilen yapilarin
toplam yiizolglimi 132.3 milyon m2 iken, bunun 72.3 milyon m2’si konut, 34.4 milyon m2’si konut dis1 ve
25.6 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir. Ayn1 dénemde bir dnceki yila gore yap1
kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis1 %19.5, ylizol¢limii %11.5 degeri %5.1 daire sayis1 %9.9
oraninda azalmistir.

2015 yilinin ikinci yarisinda konut satislari artis1 yavaslamistir. Agustos ayindaki ilk yavaslama ardindan
Eyliil ayinda gerilemeye doniisen konut satislar1 Ekim ayinda yeniden ancak sinirli dl¢iide artmigtir. Kasim
ayinda ise konut satis artis hizi iyice yavaslamis ve %2.1 artarak 106.008 adet gerceklesmistir. Erken
genel se¢cim sonrasi olusan kisa siireli iyimser beklentiler Kasim ayinda konut satislar1 artisina katki
saglamamistir. Tiim olumsuz etkenlere ragmen konut satislarinda tarihi en yiiksek seviyeye ulasilmis ve
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2015 yilinin tamaminda gerceklesen konut satist bir dnceki yila gore %10.6 artisla 1.289.320 olmustur.
Yilin son ayindaki kampanyalarin yil sonu toplam adedini artirmada olumlu etkisi goériilmiistiir.

Bina ingaat1 maliyeti endeksi (BIME), 2015 yili dérdiincii ceyreginde, toplamda bir énceki ceyrege gore
%0.3 diisiis gostermis, 2014 lin ayn1 donemine gore %5.4 ve dort ¢eyrek ortalamalar: agisindan da %5.9
artmustir. Konut satiglarinda, istanbul 239.767 ile en yiiksek payr alirken, Istanbul'u, 146.537 konut
satisiyla Ankara, 77.796 konut satisiyla izmir izlemistir. En az satis ise 139 konut ile Hakkari'de
gorilmustir.

FAALIYETLERLE ILGILI GELISMELER
3.1. 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 alanl 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 s6zlesme Sinpas Yapi'nin
ingaat icin gereken her tiirlii izni ve yapi1 ruhsatlarini almasi halinde gecerlilik kazanacak, bu sartlar yerine
getirilene kadar Servet GYO tarafindan Sinpas Yapi'ya herhangi bir 6deme yapilmayacak ve bu sartlar
yerine getirilene kadar Sinpas Yapi Servet GYO’dan isbu s6zlesme kapsaminda herhangi bir talepte
bulunamayacaktir. Herhangi bir sebeple s6z konusu sartlarin saglanamayacagi kesinlesirse veya sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca Servet GYO'nun bu yatirimi yapmasina Kurul tarafindan izin verilmez ise
sozlesme yiiriirliige girmeden sona ermis olacaktir.

S6z konusu insaat icin hazirlanan zemin etiidii raporuna gore, insaatin baslamasi i¢in kazikh iksa ve jet
grout sistemli zemin iyilestirme calismasi yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢cikmistir. Teslim sartlarinin
disinda kalan bu c¢alismanin sirketimiz tarafindan Kkarsilanmasina 25.06.2015 tarihli Y. Kurulu
toplantisinda karar verilmistir. Calismanin maliyeti 6.051.855 TL dir. Boylece proje ait toplam maliyet
27.051.855 TL olacaktir.

insaat yap1 ruhsat1 20.02.2015 tarihinde alinmis, yukarida bahsi gecen zemin calismalarina baglanmistir,
31.12.2015 tarihi itibariyle yapilmis olan ¢alismanin yekunu; 2.472.000 TL dir. Bu baglamda zemin
calismalar1 yaklasik %50 oraninda tamamlanmis olup isbu rapor tarihi itibariyle devam etmektedir.

3.2.2014 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2014 yii olagan Genel Kurul toplantisi 21.05.2015 tarihinde sirket merkezinde
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

- 2014 y1h bilango ve kar/zarar hesaplar: kabul edilerek yonetim kurulu liyelerinin ayri ayri ibra
edilmesine,

- 2014 yili1 hesap dénemine ait konsolide finansal tablolarina gore olusan 29.608.066 TL net ddnem
karindan 260.074,81 TL'nin genel kanuni yedek akge olarak ayrilmasi, 1.500.002,00 TL'nin
ortaklara birinci temettii olarak nakden dagitilmasi, kalan 27.847.991,19 TL'nin olaganiisti
yedekler olarak ayrilmasi,

- 2014 yilinda yapilan bagis ve yardimlar miizakere edildi. 2015 y1l1 bagis ve yardimlari i¢in iist
sinirin, Sirketin 31.12.2014 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplaminin %1'i
olarak belirlenmesi,

- Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri: VI, No:11 sayili Tebligi'nin 18. Maddesi ve Sirket ana
sozlesmesinin 14. Maddesine istinaden Avni CELIK,Ahmet CELIKFatih Kivan¢,Mehmet Haluk
OZTURK'iin 1 yil siire ile Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmeleri, Sermaye Piyasas1 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 Yénetim Kurulu iiyesi olarak secilmeleri
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- Yonetim Kurulu tarafindan bir yil icin Onerilen "Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S Genel Kurul'un onayina sunuldu ve yapilan oylama sonucu

katilanlarin oy birligi ile,

karar verilmistir.

4. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

4.1.FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 31 Aralik 2015 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki

gibidir:
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden |denetimden
gecmis gecmis
Not 31.Ara15 |31.Ara.l14
referanslar
VARLIKLAR
Donen varhiklar 47.399.067 | 25.504.941
Nakit ve nakit benzerleri 4 8.676.396 4.567.582
Finansal varliklar 5 31.848.428 17.483.941
Ticari alacaklar 7 5.483.996 1.181.161
lligkili taraflardan alacaklar 7,26 18.365 136.976
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 5.465.631 1.044.185
Diger alacaklar 8 1.088.344 2.036.694
Iliskili taraflardan diger alacaklar 826 - 26.655
lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 1.088.344 2.010.039
Pesin 6denmis giderler 9 253.713 176.245
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 24 8.818 43.527
Diger donen varliklar 10 39.372 15.791
Duran varhiklar 473.093.572 | 378.894.853
Diger alacaklar 8 - 574.718
Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 - 574.718
Yatirim amagh gayrimenkuller 11 469.992.540| 374.001.924
Maddi duran varliklar 12 385.482 448.060
Maddi olmayan duran varliklar 13 46.369 24.650
Pesin 6denmis giderler 9 2.472.012 -
Ertelenmis vergi varligi 24 197.169 3.845.501
Toplam varliklar 520.492.639 | 404.399.794
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Bagimsiz Bagimsiz
denetimden |denetimden
gecmis gegmis
Not ~ 131Ara15 |31.Ara14
referanslan
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 55.329.819 | 164.574.584
Kisa vadeli bor¢lanmalar 6 -| 146.598.165
Uzun vadeli bor¢clanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 40.943.051 3.672.846
Ticari borglar 7 11.240.346 11.624.895
- lligkili taraflara ticari bor¢lar 7,26 7.063.494 9.449.825
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 4.176.852 2.175.070
Diger borglar 8 65.480 2.108.363
- Lliskili taraflara diger borglar 826 24.381 1.376.405
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 8 41.099 731.958
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar 15 37.135 58.647
Kisa vadeli karsiliklar 16 1.228.853 381.920
- Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 16 54.679 34.150
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 1.174.174 347.770
Ertelenmis gelirler 17 282.651 129.748
Diger kisa vadeli ylikiimliiliikler 17 1.532.303 -
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 173.524.723 | 11.654.231
Uzun vadeli bor¢glanmalar 6 152.524.800 -
Diger borglar 8 432.592 1.139.000
- lliskili olmayan taraflara diger bor¢clar 8 432.592 1.139.000
Uzun vadeli karsiliklar 16 62.171 29.366
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 16 62.171 29.366
Ertelenmis gelirler 17 4.557 -
Ertelenmis vergi yikimlaligu 24 20.500.603 10.485.865
Ozkaynaklar 291.638.097 | 228.170.979
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 269.886.564 | 220.423.761
Odenmis sermaye 18 52.000.000 52.000.000
Pay ihrac¢ primleri 18 2.092.708 2.092.708
Kar veya zarara yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler
-Yeniden degerleme dlgiim kayiplari 18 -14.790 -2.835

Kar veya zarara yeniden siniflandirilacak birikmis

diger kapsamli gelirler veya giderler
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-Yabanci para cevrim farklari 3.673.268 -232.260
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 4.469.879 4.209.804
Gegmis y1l karlari 18 160.596.267 | 132.748.278
Net donem kar1 47.069.232 29.608.066
Kontrol giici olmayan paylar 21.751.533 7.747.218
Toplam kaynaklar 520.492.639 | 404.399.794

4.2. KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 1 Ocak 2015 - 31 Aralik 2015 doénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 31.Ara 31.Ara
Referanslar1| 2015 2014
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 19 37.074.274 |27.908.480
Satislarin maliyeti (-) 19 -12.648.281 |-9.449.036
BRUT KAR 24.425.993 |18.459.444
Genel yonetim giderleri (-) 20 -6.029.916 |-10.167.945
Pazarlama giderleri (-) 20 -734.082 -1.247.471
Yatirim amagh gayrimenkuller deger artisi, net 71.332.146 |45.484.132
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 1.700.880 391.322
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 22 -9.537.992 |-670.924
ESAS FAALIYET KARI 81.157.029 |52.248.558
Yatirim faaliyetlerinden gelirler/ giderler - -5.743.848
FINANSMAN GELIRI GIDERI ONCESI
FAALIYET KARI 81.157.029 |46.504.710
Finansman gelirleri 23 15.463.221 |11.752.456
Finansman giderleri (-) 23 -23.392.427 |-12.993.495
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI 73.227.823 |45.263.671
Donem vergi gideri 24 -12.154.276 |-7.260.035
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI 61.073.547 |38.003.636
DONEM KARI 61.073.547 |38.003.636
Dénem Karinin Dagilimi
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Kontrol giici olmayan paylar 14.004.315 |8.395.570
Ana ortaklik paylar 47.069.232 |29.608.066
Pay basina (kayip)/ kazang 25 0,9052 0,5694
DiGER KAPSAMLI GELIiR
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar
- Yeniden degerleme 6l¢iim kayiplari -11.955 -4.009
Kar veya zarar olarak yeniden
siniflandirilacaklar
- Yabanci para ¢evrim farklari 3.905.528 -465.150
DiGER KAPSAMLI GELIR/ (GIDER) 3.893.573 |-469.159
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 64.967.120 |37.534.477
TOPLAM KAPSAMLI GELIRIN DAGILIMI
Kontrol giici olmayan paylar 14.898.324 |8.627.066
Ana ortaklik paylar 50.068.796 |28.907.411
4.3.PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU
Sirketimizin portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler flgili Diizenleme | Cari Dénem g(l)lrcn:l;i
A | Para ve sermaye piyasasi araglari &Ifg;ll/(b) Teblig 35.674.589 |20.552.608
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali | I1I-48.1  Teblig
B projeler,gayrimenkule dayali haklar Md. 24/(a) 236.121.180 | 204.759.924
_— [11-48.1 Teblig
C | Istirakler Md. 24/(b) 78.500 78.500
{liskili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) &Ifgél/m Teblig | _ 26.655
Diger varhiklar 5.196.650 1.798.661
D | Toplam Varliklar(Aktif Toplami) ;311(143811 Teblig 277.070.919 | 227.216.348
E | Finansal borglar 3{1(542/1(1() Teblig 23.997.402 3.683.023
R 1 e 111-48.1 Teblig
F | Diger finansal yiikiimliiliikkler Md. 31 -
. . 111-48.1 Teblig
G | Finansal kiralama borglari Md. 31 -
H | lliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) i\i{lfgél/(f) Teblig | 54.320
I | Ozkaynaklar ;%42'11 Teblig | 543 960320 |212.609.820
Diger kaynaklar 9.113.197 10.869.185
I11-48.1 Teblig
D | Toplam Kaynaklar Md. 3/(k) eOlE | 277.070.919 | 227.216.348
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Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme | Cari Dénem O{lcekl
Donem
Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik altyapi
Al . . .
yatirim ve hizmetleri 6demeleri
. o I11-48.1  Teblig
o0demeleri i¢in tutulan kismi Md. 24/(b) - -
A2 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-
katilma hesabi ve TL cinsinden
. I11-48.1  Teblig
vadeli mevduat / katilma hesab1 Md. 24/(b) 3.826.161 3.068.667
. I11-48.1  Teblig
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24/(d) - -
B1 Yabanci  gayrimenkuller, gayrimenkule dayal |111-48.1  Teblig | )
projeler, gayrimenkule dayali haklar Md. 24/(d)
. I11-48.1  Teblig
B2 | Atil tutulan arsa/araziler Md. 24/(c) - -
. I11-48.1  Teblig
C1 | Yabanc istirakler Md. 24/(d) - -
; o - [11-48.1  Teblig
C2 | I[sletmeci sirkete istirak Md. 28 - -
J | Gayrinakdi krediler &Tgf Teblig | g 553500 |162.326.500
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhga ait | 111-48.1  Teblig ) )
olmayan ipotek bedelleri Md. 22/(e)
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari | [11-48.1  Teblig | )
yatirimlarinin toplami Md. 22/(1)
.. . Asgari/
Portféy Simirlamalar: ilgili Diizenleme Cari Dénem O?Cekl Azami
Donem
Oran
1
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhiga ) . ) ) Azami
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 11-48.1 Teblig Md. 22/(e) %10
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, ) . o o Asgari
2 | ayrimenkule dayah haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a),(b) | 85,22% 90,12% %E1
3 | Parave sermaye piyasasi araglari ile istirakler [11-48.1 Teblig Md. 24/(b) 12,90% 9,08% ﬁ)::;m
4 Yabanc1 gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali
projeler,
gayrlmenkule dayali haklar,istirakler,sermaye [11-48.1 Teblig Md. 24/(d) ) ) Azami
piyasasi araclari %49
. . Azami
5 | Atil tutulan arsa/araziler [11-48.1 Teblig Md. 24/(c) - - 020
6 | isletmeci sirkete istirak [11-48.1 Teblig Md. 28 - - ﬁ)ozlaém
7 | Borglanma siniri 111-48.1 Teblig Md. 31 13,34% 78,11% ﬁ):;‘g(‘)‘
8 Doviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/6zel cari-
katilma hesabi ve TL
cinsinden vadeli mevduat/katilma hesab1 (*) [11-48.1 Teblig Md. 24/(b) 1,38% 1,35% ﬁ)ozlaém
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari ) . ) ) Azami
J yatirimlarinin toplami I11-48.1 Teblig Md. 22/(1) %10
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5. HISSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz hisse senedinin 24 Nisan 2013 tarihinde borsada islem gérmeye baslamasindan kisa bir siire
sonra yurtdigi ekonomik gelismeler ve yurticinde yasanan toplumsal olaylarla birlikte Borsa Istanbul’da
islem goren sirketlerde biiyiik kayiplar yasanmis ve Sirketimiz hisse senedi performansi da bu
gelismelerden olumsuz olarak etkilenmistir. 2013 Yilinda 2.73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz
hisselerinin 31.12.2015 tarihli borsa kapanis fiyat1 2,35 TL olarak gerceklesmistir.

Bu donem icerisinde Sirketimiz hisse senetlerinin BIST GMYO endeksleri ile karsilastirmali grafigi
asagidaki gibidir:
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KURUMSAL YONETIM ILKELERI UYUM RAPORU

BOLUM I - KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Sirketimiz Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan uygulanmasi zorunlu tutulan kurumsal ydnetim ilkelerinin
tamamini uygulamaktadir. Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan uygulanmasi zorunlu tutulmayan ilkelerin
de uygulanmasi konusunda azami gayreti gostermektedir. Zorunlu olmayan ilkelerden Sirketimiz
tarafindan uygulanamayanlar ile ilgili aciklamalar Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporu’nun ilgili
boéliimlerinde yer almaktadir.

BOLUM II - PAY SAHIPLERi
2.1. Yatirnma iligkileri Béliimii

Sirketimizin Y6netim Kurulu'nun 14.12.2012 tarih ve 71 sayili karari ile kurulan “Pay Sahipleri ile liskiler
Birimi” yonetici ve gorevlisi olarak, sirket ¢calisanlarindan Fatih DOGAN ve Abdurrahman AYAZ atanmistir.
Pay sahipleri ile iliskiler boliimiiniin iletisim bilgileri asagidaki gibidir.

Adi- Soyadi Adres Telefon Faks Email

Dikilitas Mah, Yenidogan Sk.

. 0212-3102716 212-2582499 fatih.d tgyo.com.t
No:36 Besiktas- [STANBUL atih.dogan@servetgyo.com.tr

Fatih Dogan

Abdurrahman Dikilitas Mah, Yenidogan Sk.

Ayaz No:36 Besiktas-ISTANBUL 0212-31027 10 212-2582499 abdurrahman.ayaz@servetgyo.com.tr

Pay Sahipleri ile Iliskiler Birimi pay sahibi ortaklardan yazili olarak veya internet yoluyla yapilan
bagvurulari yanitlamakla birlikte IMKB, SPK, MKK ve Takasbank ile olan yazili iletisimi de saglamaktadir.

2015 yili icinde Pay Sahipleri iliskiler Birimi aktif olarak calismuis, yil icinde pay sahiplerinden sozlii olarak
gelen talepler en hizli sekilde yanitlanmistir. 2015 yili faaliyet dénemi icinde pay sahipleri tarafindan
telefon sorulan 3 adet soruya Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi titizlikle cevap vermistir. S6z konusu dénem
icerisinde yazili bir talep ya da soru gelmemistir.

2.2. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Bilgi alma ve inceleme hakkinin kullaniminda pay sahipleri arasinda ayrim yapilmamaktadir. Sirketimiz
esas sozlesmesinde bilgi alma ve inceleme hakkimi kisitlayan veya ortadan kaldiran bir hiikiim yer
almamakta, ayrica sirket organlarindan herhangi biri tarafindan alinmis bu sonucu doguracak herhangi
bir karar bulunmamaktadir.

Pay sahipligi haklarinin saglikli olarak kullanilabilmesi icin gerekli olan biitiin bilgiler, yillik faaliyet
raporlarinda, 6zel durum aciklamalarinda ve Sirketimiz web sitesi araciligiyla pay sahiplerinin
kullanimina sunulmaktadir. Bilgi alma haklarinin genisletilmesi amacina yonelik olarak, haklarinin
kullanimini etkileyebilecek her tiirlii bilginin en hizli ve kolay sekilde pay sahiplerinin kullanimina
sunulmasi i¢in Sirketimizin web sitesi aktif olarak kullanilmaktadir.

Sirketimizin ana sozlesmesinde 6zel denet¢i atanmasi talebini kisitlayan herhangi bir hikkim
bulunmamaktadir. Sirketimizin 2015 yilinda gergeklesen genel kurul toplantisinda 6zel denetci tayini
talebi olmamaistir.
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2.3. Genel Kurul Toplantilari

Sirketimizin 2014 yilina iliskin olagan genel kurul toplantis1 21.05.2015 tarihinde Sirket merkezinde
gerceklesmistir. S6z konusu toplantiya dair bilgiler asagidaki gibidir:

Davet Sekli ve Tarihi

Genel kurul toplantisinin yeri, giinii, saati, glindemi ve vekaletname drneklerini iceren toplanti davetleri
28.04.2015 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda (www.kap.gov.tr) ve Sirketimiz internet
sitesinde (www.servetgyo.com.tr) ilan edilmistir. Toplant1 daveti ayrica Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nin
05.05.2015 tarih ve 8813 sayisinda ilan edilmistir.

Genel Kurul Oncesinde Sunulan Bilgiler
Genel kurul giindemi, vekalet formu 6rnegi, yonetim kurulu faaliyet raporu ile denetim kurulu raporu,

bagimsiz denetim raporu, finansal tablolar, kar dagitimina iliskin teklif ile giindem maddelerine iliskin
gerekli aciklamalar1 ve ilgili belgeleri iceren ayrintili bilgilendirme notu, toplantidan 21 giin 6nce
Sirketimiz merkezinde ve internet sitesinde hissedarlarimizin incelemesine sunulmustur.

Gilindem

Genel kurul giindemi hazirlanirken, her teklifin ayr1 bir baslik altinda verilmis olmasina dikkat edilmis ve
giindem baslklar1 agik ve farkli yorumlara yol agmayacak sekilde ifade edilmistir. Genel kurul
toplantisinda, giindemde yer alan konularin tarafsiz ve ayrintili bir sekilde, acik ve anlasilabilir bir
yontemle aktarilmasi konusuna 0zen gosterilmistir. Yonetim hakimiyetini elinde bulunduran pay
sahiplerinin, yonetim kurulu iiyelerinin, iist diizey yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar
kan ve sihri yakinlarinin, sirket veya bagh ortakliklan ile cikar catismasina neden olabilecek 6nemli
nitelikte islemleri, sirketin veya bagh ortakliklarin isletme konusuna giren ticari is tiiriinden bir islemi
kendi veya baskasi hesabina yapmasi veya ayni tiir ticari islerle ugrasan bir baska sirkete sorumlulugu
sinirsiz ortak sifatiyla girmesi hususunda genel kurulda bilgi verilmistir.

Katihim

Pay sahiplerinin katilimini arttirmak amaciyla, pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agmamak ve pay
sahiplerinin miimkiin olan en az maliyetle katilimin1 saglamak amaciyla pay sahiplerine genel kurul
toplantisina elektronik ortamda katilima imkani saglanmistir. Genel kurul toplantisinda Sirketimizin
sermayesini temsil eden 52.000.000 TL nominal tutarli paylardan 31.339.413 TL nominal tutarli kismi
(%60,27) katilmistir. Genel kurul toplantis1 s6z hakki olmaksizin menfaat sahipleri ve medya dahil
kamuya agik olarak yapilmistir.

Bagis ve Yardimlar, Soru Sorma Hakki ve Giindem Onerisi
Genel Kurul toplantisinda 2015 yili bagis ve yardimlar igin {ist sinirin, Sirketin 31.12.2014 tarihli

konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplaminin %1’i olarak belirlenmesi katilanlarin oy birligi ile
kabul edildi.

Toplanti1 Sonuclari
Genel kurul toplanti tutanagl ve hazir bulunanlar listesi kamuyu aydinlatma platformu ve Sirketimizin

internet sitesinde duyurulmus, ayrica Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nin 09.06.2015 tarih ve 8837 sayili
baskisinda da ilan edilmistir.

2.4. Oy Haklar1 ve Azlik Haklari

Sirketimiz esas sozlesmesinde herhangi bir pay sahibine taninmis bir oy hakki imtiyazi bulunmamaktadir,
genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir. Sirketimizin herhangi bir sirketle
karsilikli istirak iliskisi bulunmamaktadir.

Ana sozlesmede, pay sahibi olmayan kisilerin temsilci olarak vekaleten oy kullanmasini engelleyen
hiikiimler yer almamaktadir. Ana s6zlesmede birikimli oy yontemi yer almamaktadir. Oy hakki, payin
iktisap edilmesi aninda dogmakta ve oy hakkinin iktisap tarihinden itibaren belirli bir siire sonra
kullanilmasin1 dngérecek bir diizenleme bulunmamaktadir. Pay sahipleri oy haklarimi genel kurul
toplantilarinda bizzat kullanabildikleri gibi, pay sahibi olan veya pay sahibi olmayan f{g¢iincii bir sahis
vasitasiyla da kullanabilmektedirler. Azinlik paylarina iliskin ana sdzlesmede dlizenleme
bulunmamaktadir.
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2.5. Kar Pay1 Hakki

Sirketimizin benimsedigi kar dagitim politikasina faaliyet raporunda ve Sirketimizin internet sitesinde yer
verilmistir. Ana sozlesmede kar dagitim imtiyaz1 s6z konusu degildir. Sirket Yonetim Kurulu'nun kar
dagitilmasi ve kar dagitim tarihine iliskin dnerisi miizakere edilmistir. Yapilan oylama sonucunda Yoénetim
Kurulu'nun o6nerisi dogrultusunda kar dagitim tablosunun kabulii ve bdylece Sermaye Piyasasi Mevzuati
ve Tiirkiye Muhasebe Standartlar1/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’'na uygun olarak hazirlanmis
2014 yili hesap donemine ait konsolide finansal tablolarina gore olusan 29.608.066 TL net dénem
karindan 260.074,81 TL'nin genel kanuni yedek akce olarak ayrilmasi, 1.500.002,00 TL'nin ortaklara
birinci temettii olarak nakden dagitilmasi, kalan 27.847.991,19 TL'nin olaganiistii yedekler olarak
ayrilmasi katilanlarin oy birligi ile kabul edilmistir.

2.6. Paylarin Devri

Sirketimiz ana sézlesmesinde pay devrini kisitlayan hiikiimler bulunmamaktadir.
BOLUM III- KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

3.1. Kurumsal internet Sitesi ve icerigi

Sirketimiz, pay sahiplerinin bilgilendirmesinin maksimum diizeyde saglanmasi icin www.servetgyo.com.tr
adresli internet sitesini hem Tiirkgce hem de Ingilizce olarak aktif olarak kullanmaktadir. Sirket internet
sitesinde Kurumsal Yénetim ilkeleri’nde belirtilen hususlara yer verilmistir.

3.2. Faaliyet Raporu

Sirketimizin faaliyet raporlarinda, mevzuatta ve kurumsal yonetim ilkelerinde belirtilen hususlara yer
verilmektedir.

BOLUM IV - MENFAAT SAHIPLERI
4.1. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirket ile menfaat sahipleri arasinda yasanabilecek anlasmazliklarin giderilmesinde Sirketimiz dncii bir rol
oynamaktadir. Menfaat sahiplerinin maksimum diizeyde bilgilendirilmeleri i¢in 6zel durum agiklamalar,
internet sitesi, faaliyet raporu vb. kamuyu aydinlatma araglar1 aktif olarak kullanilmaktadir. Menfaat
sahiplerinin haklarinin mevzuat veya sozlesme ile diizenlenmedigi durumlarda, menfaat sahiplerinin
¢ikarlar1 iyi niyet kurallar1 cergevesinde ve Sirketimiz imkanlar1 6l¢iisiinde, Sirketimizin itibar1 da
gozetilerek korunmakta ve bilgilendirme araglar1 ile maksimum diizeyde bilgilendirilmeleri
saglanmaktadir. Menfaat sahiplerinin Sirketimizin mevzuata aykir1 ve etik acidan uygun olmayan
islemlerini Kurumsal Yonetim Komitesi'ne veya Denetimden Sorumlu Komite'ye iletebilmesi i¢in tiim
iletisim arac¢larimiz mevcuttur.

4.2. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Menfaat sahiplerinin yonetime katilmalari i¢in iletisim yollarinin stirekli agik tutulmasi esastir. Ayrica,
kamuyu aydinlatma ilkeleri cercevesinde kamuya agiklanan bilgiler, menfaat sahiplerinin de Sirketimizin
durumu hakkinda dogru bilgilenmesini saglamaktadir. Sirketimizin menfaat sahipleri bakimindan sonuc¢
doguran 6nemli kararlarda, karardan etkilenen menfaat sahiplerinin gorisleri alinmaktadir. Diger yandan
Sirketimiz, sahip oldugu gayrimenkullerin kiralanmasinda ve satisinda miisteri memnuniyetini saglayici
her tiirli tedbiri almaktadir ve miisterilerden gelen bilgi, talep ve sorulardan da istifade edilmektedir.
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4.3. insan Kaynaklar Politikas1

Sirketimizin insan kaynaklar1 politikasi; nitelikli insan giicii istihdaminin gerceklestirilmesi ve insan
kaynaklarinin en verimli sekilde degerlendirilmesini amaglamaktadir. Etkin ve calisan motivasyonunu
gliclendiren bir organizasyon olusturulmasina, ¢alisanlara kisisel gelisim icin esit firsatlar sunmaya ve
tatmin edici kariyer olanaklari saglamaya ¢alisilmaktadir. Calisanlarin her birinin, ayr1 ayri kisilik onurlari
ve yasalarla taninmis olan haklar1 korunmaktadir. Calisanlarin giivenli ve saglikli bir ortamda ¢alismalari
icin her tirli zemin hazirlanmistir. Calisan sayisinin sinirli olmasi nedeniyle calisanlar ile iliskileri
yuriitmek lizere bir temsilci atanmamistir. Calisanlar, gerek gordiikleri konularda en iist kademelere
kadar yetkililerle gériisme yapabilmektedir. Calisanlardan ayrimcilik yapildigina dair herhangi bir sikayet
alinmamustir.

4.4. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimizin benimsedigi etik kurallara faaliyet raporunda ve internet sitesinde yer verilmistir. Sirketimiz
tlim faaliyetlerinde sosyal sorumluluk bilinciyle, insana, dogaya ve yasalara saygi ve 6zen gostererek
hareket etmektedir.

BOLUM V - YONETIM KURULU
5.1. Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olusumu

Yénetim Kurulu Uyeleri'nin yetki ve sorumluluklar Sirketimiz ana sézlesmesinde belirlenmistir.
Sirketimizin diger yoneticilerinin yetkileri ise Yonetim Kurulu tarafindan kabul edilen imza sirkiileri ile
net bir sekilde belirlenmistir.

Sirket'in isleri ve yonetimi, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢cercevesinde Genel Kurul tarafindan 1 yil i¢cin
secilen 6 iliyeden olusturulacak bir Yonetim Kurulu tarafindan yiritilmektedir. Yonetim Kurulu
Uyelerinin 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan secilmektedir. Diger Yonetim
Kurulu Uyeleri ise genel hiikiimlere gére tespit edilecek adaylardan secilmektedir.

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanligi ile Genel Miudiirlik gorevleri farkli kisiler tarafindan
yiiriitilmektedir. Faaliyet donemi boyunca gorev yapan Yénetim Kurulu Uyeleri ile diger yoneticilere
iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Adi Soyadi Unvani icrac1 Olup Olmadig
Avni CELIK Yonetim Kurulu Bagskani Icraa

Ahmet CELIK Yénetim Kurulu Baskan Vekili Icraci

Fatih Kivang Yénetim Kurulu Uyesi Icraci

Mehmet Haluk OZTURK Yénetim Kurulu Uyesi Icraci Olmayan

AKkif GULLE Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi | icraci Olmayan
Kerem ALKIN Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi | icraci Olmayan
Mamut Sefa CELIK Genel Miidiir Icraci

Fatih DOGAN Genel Miidiir Yardimcisi Icraci

Yonetim kurulu tiyeleri ist diizey yoneticilerin 6zge¢mislerine faaliyet raporunda yer verilmektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen kriterlere gére kurumsal yonetim ilkelerinin
uygulanmasi bakimindan tgiincii grup sirketler arasinda yer aldigindan yoénetim kurulu tyelerinden
ikisinin bagimsiz iiye olmasi1 gerekmekte olup, yonetim kurulunun mevcut yapisi s6z konusu yikiimliilige
uygunluk arz etmektedir.

Sirketimizde Aday Gésterme Komitesi ve Ucret Komitesi kurulmamis olup bu komitenin gérevlerini
Kurumsal Yonetim Komitesi yerine getirmektedir. Kurumsal Yonetim Komitesi, 2014 yili Olagan Genel
Kurul toplantisinda secilmek {izere gosterilen iki bagimsiz yonetim kurulu adayinin Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyeligi icin gereken sartlar1 tasidigina dair 20.05.2015 tarihli karariyla Yénetim Kurulu onayina
sunmustur. Bagimsiz Yonetim Kurulu tyelerinin bagimsizlik beyannameleri alinmistir. Faaliyet donemi
icerisinde Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerinin bagimsizhgini ortadan kaldiran bir durum meydana
gelmemistir.
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Yonetim Kurulu iiyelerinin Sirket disinda baska gorevler almasi belirli kurallara baglanmamistir. Bu
hususlarda Tiirk Ticaret Kanunuw'nun ve Sermaye Piyasasi Kurulw'nun Kurumsal Yénetim ilkeleri
geregince gerekli izinlerin verilmesi i¢cin her Genel Kurul toplantisinda ayr1 bir giindem maddesi eklenerek
Genel Kurul onayina sunulmaktadir.

5.2. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Yonetim kurulunun toplantiya daveti, giindemin belirlenmesi toplant1 ve karar nisaplar1 Sirketimiz esas
sozlesmesinde diizenlenmistir. Sirketimiz Yonetim Kurulu, 2015 yili icinde 14 kez toplanmis ve bu
toplantilarda 22 adet karar almistir. Toplantilarda herhangi bir iiye tarafindan karsi oy kullanilmamistir.
Ayrica bagimsiz yonetim kurulu iyelerinin onayina sunulup onaylanmayan ve genel kurul onayina
sunulan herhangi bir iligkili taraf islemi veya énemli nitelikte islem bulunmamaktadir.

5.3. Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komitelerin Sayi, Yap1 ve Bagimsizligi

Yonetim Kurulu icinde Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Erken
Belirlenmesi Komitesi kurulmustur. Olusturulan komitelerin baskan ve iiyeleri asagidaki gibidir:

Denetimden Sorumlu Komite Baskan: Akif Giille
Uye: Kerem Alkin
Kurumsal Yonetim Komitesi Baskan: Kerem Alkin

Uye: Mehmet Haluk Oztiirk
Uye: Fatih Dogan (Atanma tarihi: 31.01.2014)

Riskin Erken Belirlenmesi Komitesi Baskan: Kerem Alkin
Uye: Mehmet Haluk Oztiirk

Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi sayisinin iki olmasi nedeniyle, bagimsiz yonetim kurulu iiyeleri birden
fazla komitede gorev almasi s6z konusu olmustur.

Denetim Komitesi ve Kurumsal Yonetim Komitesi asgari olarak ii¢ ayda bir, Riskin Erken Belirlenmesi
Komitesi ise iki ayda bir toplanmaktadir.

5.4. Risk Yénetimi ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimiz Yonetim Kurulunun 29.03.2013 tarihli ve 2013/41 sayil toplantisinda, sirketin varligini,
gelismesini ve devamini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in gerekli dnlemler ile
carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi” kurulmustur.
Ayrica Sirketimiz Yonetim Kurulunun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile kabul edilen Kurumsal
Yonetim Komitesi Yonetmeligi'nde komiteye verilen gorevlerden biri de operasyonel ve finansal risklerin
Sirket icindeki ilgili departmanlarca yonetimini takip etmek ve olusmasi muhtemel diger risklere iliskin
calismalarda bulunarak ilgili departman yoneticilerini ve i¢ kontrol faaliyetlerini yonlendirmektir. Her iki
komite tarafindan olasi riskler siirekli olarak degerlendirilmekte ve risk unsuru olusmasi halinde Yénetim
Kurulu'na uyarilarda bulunulmaktadir.

Sirketimiz potansiyel risk evrenini, faaliyetlerindeki gelisim ve piyasa sartlarindaki gelisim ve
degisiklikleri yansitacak sekilde siirekli olarak gézden gecirerek risk unsurlarim faaliyette bulundugu
ortamin etkilerini yansitir sekilde belirlemekte ve bir risk degerlendirmesi yapmaktadir. Sirketimiz risk
degerlendirmesini makro ve mikro riskler olmak tizere temelde iki ana baslik altinda toplamistir. Makro
riskler Sirketimizin isleyisinden ziyade faaliyet gosterdigi ortamdaki kontroliimiiz disindaki ekonomik,
dogal, sektorel, sosyal cevre ile piyasa risk unsurlarindan olusmaktadir. Mikro riskler ise Sirketimiz
isleyisinin olagan bir pargasi olan projelendirme, operasyonel, finansal, planlama ve teknik isleyis ve
stireclerdeki olasi risk unsurlarinin degerlendirmesini icermektedir.
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Sirketimizin isleyisi ile ilgili risklerin yonetiminde I¢ Denetim faaliyeti 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu
faaliyet SPK mevzuatinca iiyeleri belirlenen Denetim Komitesi tarafindan yiiriitiilmektedir. Ote yandan
finansal yonetim alaninda Sirketimizin makroekonomik ortamda yasanabilecek dalgalanmalara karsin,
esnekligini arttirmak amaci ile kiracillarimizin 6deme performanslar1 ve tedarikg¢ilerimizin is yapma
performanslar1 yakindan takip edilerek, faiz, kur, ve enflasyondan dolay1 olusmasi muhtemel risklere
karsin yil icinde diizenli olarak yapilacak Yonetim Kurulu toplantilarinda taktik ve stratejik kararlar
alinmaktadir.

Miisterilerimiz ve hissedarlarimiz nezdinde Sirketimizin edindigi imajin ve itibarin korunmasi birinci
dereceden oncelikli bir konudur. Kiralamasini yaptigimiz ticari gayrimenkullerin hem fiziksel hem de
isleyis standartlarinin korunmasi, kalite ile ilgili sorunlar derhal ¢oziilmesi, kiracillarimizin dogru ve
zamaninda bilgilendirilmesi konularinda gerekli calismalar siirekli ve etkin bir planlama ¢er¢evesinde
yuriitiilmektedir.

Diger yandan operasyonel risklerden korunmak ve suiistimalleri engellemek icin gereken tedbirler
alinmis bulunmaktadir. Sirketimizin temsili ve Sirketimizi taahhiit altina sokacak her tiirlii evrak ve
vesikalarin imzalanmas1 konusunda yetkili olan calisanlar, imza sirkiileri ile belirlenmektedir. Bu
sirkiilerde imza dereceleri, her derecede yer alan personelin isimleri ve her derecede yer alan personelin
yetkileri, bankalarda mevcut Sirket hesaplari iizerinde ¢ek keside edebilecekleri tutarlar ve harcamaya
yetkili olduklari tutarlar da belirtilmek suretiyle acik bir sekilde ifade edilmektedir.

Sirketimiz tarafindan yapilacak 06demelere dayanak teskil eden evraklar, ilgilileri tarafindan
paraflanmaktadir. Her gider ve/veya mal alis faturasinin kurum icindeki talep edicisi kisinin faturanin
kabul béliimiinde mutlaka imzas1 aranmaktadir. ilgili kisi faturay1 kabul ettigine dair imza atmadig siirece
ilgili evrak isleme alinmamakta ve 6demesi yapilmamaktadir.

Muhasebe birimi Sirketimiz hesabina yapilan harcamalarin imza sirkiilerinde belirtilen yetkilere
uygunlugunu incelemekte, uygun olan harcamalara iliskin 6demeleri gerceklestirmekte, evraklari
muhasebe fisine baglamakta ve muhasebelestirmektedir. Odemeye konu olan evraklar, muhasebe
biriminde arsivlenmektedir. Asli olmayan fatura, makbuz, dekont vs. evraklarin fotokopileri lizerinden
islem yapilmamaktadir.

Sirket kasasinda yiiksek meblagh nakit tutulmamakta, nakit fazlasi, banka hesaplarina yatirilmaktadir.
Odemeler ¢ek veya banka havalesi yoluyla yapilmaktadir. Saticilarla en ge¢ gecici vergi dénemlerinin
sonuna kadar mutabakatlar yapilmakta ve alacagindan daha fazla 6deme yapilmamasi (avansla ¢alismanin
mecburi oldugu durumlar hari¢) konusunda gerekli 6zen gosterilmektedir. Vergi Dairelerine ve Sosyal
Giivenlik Idarelerine karsi olan yiikiimliiliikler zamaninda yerine getirilmekte, ilgili idarelere verilen
beyanname, bildirge ve diger evraklar arsivlenmektedir.

5.5. Sirketin Stratejik Hedefleri

Sirket’in ana stratejisi ticari gayrimenkul projeleri gelistirmek, gelistirdigi projelerde iiretilen binalari
uygun piyasa kosullar1 olusmasi durumunda satmak veya uzun siireli kiralama sézlesmeleri yaparak
istikrarli ve artan bir kira geliri elde etmektir. Sirketimiz her yil, yilin son ¢eyreginde bir sonraki yil i¢in
biitge ve strateji calismalarini yapmaktadir. Oncelikli olarak énceki yilin biitce hedefleri muhakeme
edilerek hedeflerin ne kadar gerceklestigi goriisiilmekte ve hedeflerin gerceklesmemesi arkasindaki
nedenler irdelenip yeni planlama stirecinde bu bilgi birikimi dikkate alinmaktadir. Ayrica mevcut durum
degerlendirilerek yillik hedeflerin genel gercevesi ¢izilmektedir. Bir sonraki asamada, biitce i¢in gerekli
veriler toplanarak yillik hedefler dogrultusunda biitce ¢calismalar1 baslatilmakta ve potansiyel nakit akisi
ve gelir tablosu olusturulmaktadir. Yonetim Kurulu her ii¢ ayda bir biitce agirlikli bir glindemle toplanarak
gerceklesen veriler ile biitge arasindaki tutarlilik ve sapmalar1 degerlendirerek gerekli hususlarda yil
boyunca strateji degisikligine gidebilmektedir.

26



5.6. Mali Haklar

Yonetim kurulu iiyelerine huzur hakki 6denmektedir. Odenecek huzur hakki tutar piyasaya duyarh olacak
sekilde makroekonomik gelismeler de dikkate alinarak, Sirket'in performans ve basarisina bagh olarak
tespit edilir ve genel kurul onayi ile uygulamaya konulmakta ve genel kurul toplanti tutanaklarinda
aciklanmaktadir. Yénetim Kurulu Uyelerinin performansina dayali olan ayri bir édiillendirme sistemi
uygulanmamaktadir.

Ust Diizey Yéneticilere ise rekabetci ve piyasaya duyarli bir iicretlendirme politikas1 uygulanmakta,
mukayeseli isler ve is sahipleri arasindaki esitlik saglanmaktadir. Ucret artislarinda; iist diizey
yoOneticilerin performansi, kendilerini gelistirme ¢abalari, sektor ortalamalar1 ve enflasyon orani dikkate
alinmaktadir. Ust diizey yoneticilere iicret olarak 12 aylik maas verilmekte olup iicret artislar1 yilda bir
kez gerceklestirilmektedir.

Sirketimiz Yonetim Kurulu, 10.04.2012 tarihinde Kurumsal Yénetim Komitesi tarafindan Yonetim Kurulu
onayina sunulan “Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust Diizey Yoneticilerin Ucretlendirme Esaslar1”n1 kabul
etmis olup s6z konusu esaslar internet sitemizde yer almaktadir.

2015 yilinda Yénetim Kurulu Uyelerine ve yoneticilere bor¢ verme, kredi verme, lehine kefalet verme vb.
islemler olmamistir.
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