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SIRKET PROFiLI

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

Sirket 2009 yili Mayis ayinda 12.000.000 TL nakit sermaye ile kurulmustur. 2009 yilinda hem
ayni hem de nakdi sermaye artirrmi ile Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 55.000.000 TLl'ye
yikseltilmistir. Sirket 2011 yili Eylil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu istanbul
Gayrimenkul ve Yatirimlari A.S. ile s6z konusu sirketi kayitl degeri Gizerinden ve kill halinde
devralmak sureti ile birlesmis ve boylece cikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye
yukseltmistir. Diger yandan Sirket 2012 yilinda SPK’nin portfoy sinirlarina uyum saglamak
amaciyla bir kismi bolinme gergeklestirmistir. Bolinme islemi ile Sirket’in sahip oldugu
kayith degeri 296.703.951 TL olan varliklar ile 289.503.951 TL olan yukamlultkler Sirket’in
hissedarlarindan Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S.'ye devredilmistir. B6linme nedeniyle
Sirketin sermayesi bolinmeye konu varlik ve yikimluliklerin kayith degerleri arasindaki fark
olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Ayrica Sirketin yasal kayitlarinda “Sermaye
Diizeltmesi Olumsuz Farklar1” hesabinda negatif bir deger olarak yer alan 246.948.493 TL,
6102 sayih Turk Ticaret Kanunu’nun 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 disUrilmustr.

Son olarak Sirket sermayesinin 52.000.000 TL'ye cikarilmasi nedeniyle artirilan 2.000.000 TL
nominal tutarh paylarin yani sira, mevcut ortaklar ait 11.000.000 TL nominal tutarli paylari
16-17 Nisan 2013 tarihlerinde halk arz etmis ve nihayet 52.000.000 TL nominal sermayeli ve
%25 halka aciklik oranina sahip olarak 24.04.2013 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye
baslamistir.

Son durum itibariyle Sirket aktifinde 4 adet bina bulunmaktadir. Bunlar Deposite Outlet ve
Depo Merkezi, Celik & Tiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer is Merkezi ve Celik & Toriin
Endustri Merkezi'dir. Ayrica sirket borsada islem gérmekte olan Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.’nin gikariimis sermayesinin %3,64’line denk gelen paylara sahip durumdadir.
Sirketin ana yatirim stratejisi mevcut binalarini en iyi sekilde yoneterek istikrarli bir kira geliri
elde etmek ve uygun firsatlar buldukga yeni yatirimlarla portféyina biyttmektir. Sirket yeni
yatirimlarinda tamamlanmig binalari satin almaktan ziyade bos arsalar lizerinde proje
gelistirmeyi tercih etmektedir. Sirket baslangi¢ yatirimi daha diisiik oldugundan arsalari pesin
bedelle satin almak yerine arsa sahipleri ile kat karsiligl veya hasilat payi karsiligi anlagsmalar
yapmayi tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde Urettigi binalari portféylinde tutup
kiraya verebildigi gibi, uygun kosullar olusmasi durumunda satarak nakde de
cevirebilmektedir.

Sirket organizasyonel olarak muhasebe, finans ve hukuk isleri gibi temel fonksiyonlari kendi
personeli vasitasiyla yurutirken, diger fonksiyonlar igin disaridan hizmet almayi tercih
etmektedir.



Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirketimizin 02.05.2013 tarihi itibariyle ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutari (TL) Pay Orani
Avni Celik A 19.500.000,00 37,50%
Ayse Sibel Celik B 7.800.000,00 15,00%
Ahmet Celik B 1.950.000,00 3,75%
Omer Faruk Celik B 1.950.000,00 3,75%
Nuran Celik B 1.950.000,00 3,75%
Senay Celik B 1.950.000,00 3,75%
Berrin Celik Ercivelek B 3.900.000,00 7,50%
Halka Agik Kisim B 13.000.000.00 25,00%
TOPLAM - 52.000.000,00 100.00%

YONETIM KURULU

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

Adi soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yonetim Kurulu Baskani
Ahmet Celik Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi
Omer Faruk Celik Yénetim Kurulu Uyesi
Mehmet Haluk Oztiirk Yénetim Kurulu Uyesi
Akif Gille Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye
Kerem Alkin Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye




Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani

1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Muhendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik ve Mimarlik
Akademisi insaat Miihendisligi bélimiini bitirmis olup, liniversite egitimi suresi de dahil olmak
uzere 1968 yilindan bugline kadar 40 yildir sanayi ve is hayatinin igerisindedir. 1974 yilinda
kurmus oldugu Sinpas Yapi EndUstrisi ve Ticaret A.S. ile baslayan girisimcilik stireci, Seranit Granit
Seramik Sanayi A.S., Mikronize Mineral End. A.S., Prodek Yapi Dekorasyonu San. Tic. A. S. ve diger
sirketlerle devam etmis ve Sinpas Grubu’nu olusturmustur. Sn. Avni Celik, insaat Miihendisleri
Odasi, istanbul Ticaret Odasi, istanbul Sanayi Odasi ile 6 ayri mesleki-kiiltiirel dernek ve vakfin
uyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanlig
gorevini ylritmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Uyesi Ve Genel Miidiir

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



Omer Faruk Celik, Yonetim Kurulu Uyesi

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

Mehmet Haluk Oztiirk, Yonetim Kurulu Uyesi

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



Akif Giille, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Sn. Akif Gllle, 19 Mayis 1958'de Amasya Aksungur Koyu'nde dogdu. Babasinin adi Halil,
annesinin adi Remziye'dir. Egitimci ve Kamu Yoneticisi; Yiiksek islam Enstitiisii'nii bitirdi. Milli
Egitim Bakanligi'nda Sube MudurlGgi, istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nde Personel ve Egitim
Daire Bagkanhgi, Bagsbakanlikta Personel ve Prensipler Genel Mudur Yardimciligi gorevlerinde
bulundu. Adalet ve Kalkinma Partisi Kurucu Uyesi oldu. 21,22 ve 23. Dénemde Amasya
Milletvekili olarak gorev yapan Sn. Akif Giille ingilizce bilmekte olup, evli ve 4 ¢ocuk
babasidir.

Prof. Dr. Kerem Alkin, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

.l‘_l' =

1965 vyilinda istanbul’da dogdu. 1983 yilinda Saint-Michel Lisesi’nden mezun olup, istanbul
Universitesi isletme Fakiiltesi’/nde lisans egitimine basladi. 1988 yilinda Doktora calismalari
ile lisanslistl calismalarini stirdirdi. 1993 yili subat ayinda doktora unvanini aldiktan sonra,
1993 yili agustos ayinda yardimci dogent kadrosuna atandi. istanbul Universitesi, istanbul
Teknik Universitesi, Deniz Harp Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi’nde cesitli konularda
dersler verdi. Halen, Deniz Harp Okulu ve Silahli Kuvvetler Akademisi’'ndeki 6gretim Uyeligi
gorevi devam etmektedir. 1998 yili kasim ayinda Dogentlik unvanina hak kazandi ve 2000 yili
mayis ayinda dogentlik kadrosuna atandi. 2001 yilindan tarihinden itibaren istanbul Ticaret
Universitesi’'nde goreve basladi. 2004 yilinda ise Profesér oldu. Yurticinde ve yurtdisinda
yayinlanmis 6nemli sayida arastirma, rapor ve makalesi bulunmaktadir.
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DENETIM KOMITESi VE CALISMA ESASLARI

Sirketimiz Denetim Komitesi Giyeleri ayni zamanda ydnetim kurulu Gyesi olan Sn. Akif Gille ve
Sn. Kerem Alkin’dir. Sn. Akif Gulle Denetim Komitesi Bagkani’dir.

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi Denetim Komitesi Yonetmeligi

Amag

Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer alan
dizenleme, hikim ve prensipler cercevesinde, Yonetim Kurulu'nca gozetim ve denetim
faaliyetlerinin yerine getiriimesinde kendisine yardimci olmak Uizere Uyeleri arasindan
sececegi Denetim Komitesi'nin olusumunun ve calisma yapisinin agiklanmasi amaciyla
hazirlanmistir.

Yetki ve Kapsam

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 gorisiind sunar. Ancak nihai
karar sorumlulugu her zaman Yonetim Kurulu'na aittir.

Organizasyon

Denetimden sorumlu komite, en az 2 tyeden olusur. Komitenin iki tGyeden olugsmasi halinde
her ikisinin bagimsiz yonetim kurulu Gyelerinden; ikiden fazla Gyesinin bulunmasi halinde
dyelerinin gogunlugunun, genel midulr veya icra kurulu Gyesi gibi dogrudan icra fonksiyonu
ustlenmeyen yénetim kurulu tyelerinden olusur.

Denetimden sorumlu komite; en az ¢ ayda bir olmak Uzere yilda en az 4 kez toplanir.
Denetimden sorumlu komite, yaptigi tim c¢alismalari yazili hale getirir ve kaydini tutar.
Gahsmalari hakkindaki bilgiyi ve toplanti sonuglarini igeren raporlari Yonetim Kuruluna sunar.

Gorev ve Sorumluluklar

Mali Tablolar ve Kamuyu Aydinlatma

e Kamuya agiklanacak periyodik mali tablolarin ve dipnotlarinin, mevcut mevzuat ve
uluslararasi muhasebe standartlarina uygunlugunu inceler.

e Bagimsiz denetim kurulusu ile beraber mali tablolari 6nemli 6lglide etkileyecek olan
muhasebe politikalari, uluslararasi muhasebe standartlari ve sirketin faaliyetlerini
onemli derecede etkileyecek olan mevzuat degisikliklerini inceler.

e Denetimden sorumlu komite, kamuya agiklanacak faaliyet raporunu gozden
gecirerek, burada yer alan bilgilerin komitenin sahip oldugu bilgilere gére dogru ve
tutarl olup olmadigini kontrol eder.

Bagimsiz Denetim Kurulugu ve Derecelendirme Kurulusu



Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, degisimi, denetim s6zlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim sirecinin baslatiimasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her
asamadaki c¢alismalari bu komitenin gbzetiminde gergeklestirilir. Denetimden
sorumlu komite, bagimsiz dis denetim kurulusunun bagimsizligini zedeleyecek bir
durum olup olmadigini ve denetgilerin performansini degerlendirir.

Komite, bagimsiz denetim kurulusu tarafindan yapilan denetimler esnasinda veya
sonucunda tespit edilen dnemli sorunlarin ve bu sorunlarin ¢éziime kavusturulmasi
ile ilgili dnerilerinin zamaninda denetimden sorumlu komitenin bilgisine ulasmasini ve
tartisilmasini saglar.

Kurumsal Yonetim Derecelendirme ve Kredi Derecelendirme kuruluslarinin segimi,
sozlesmelerin hazirlanarak siirecin baslatiimasi komitenin gézetiminde yapilir.

i¢ Denetim

Denetimden sorumlu komite, i¢ denetimin gorevini seffaf olarak yapmasi igin gerekli
tedbirlerin alinmasini saglar.

ic denetimin ¢alisma sistematigin etkinligi ve i¢ denetgilerin calismalarini sinirlayan
veya calismalarina engel teskil eden hususlar hakkinda Yonetim Kurulunu bilgilendirir
ve Onerilerde bulunur.

Komite, i¢ denetim tarafindan yapilan denetimler esnasinda veya sonucunda tespit
edilen 6nemli sorunlarin ve bu sorunlarin ¢oziime kavusturulmasi ile ilgili 6nerilerinin
zamaninda denetimden sorumlu komitenin bilgisine ulasmasini ve tartisilmasini
saglar.

Yasanin Ongordiigii Diizenlemelere Uyum

Sirket faaliyetlerinin, mali tablo ve dipnotlarinin mevzuat hiikiimlerine ve sirket ici
dizenlemelere uygun olarak ylritilip yuratilmedigini kontrol eder.

Denetimden sorumlu komite, dizenleyici otoriteler tarafindan gerceklestirilen
denetim ve sorusturma sonuclarini gézden gegirir, Yonetim Kuruluna bilgi sunar ve
Onerilerde bulunur.

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu Uyeleri, yoneticiler ve diger calisanlar
arasinda cikabilecek cikar catismalarini ve ticari sir niteligindeki bilginin kotlye
kullaniimasini énleyen sirket ici diizenlemelere ve politikalara uyumu gozetir.

Yararlik

isbu gérev ve calisma esaslari Yonetim Kurulunun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile kabul
edilerek yurirlige girmistir. Bu Yonetmelik hikimleri Denetim Komitesi Baskani tarafindan
yuratalir.

KURUMSAL YONETIM KOMITESi VE CALISMA ESASLARI

Sirketimizin Kurumsal Yonetim Komitesi 03.04.2012 tarihinde kurulmustur. Komite baskani
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Kerem Alkin, Komite Uyesi Mehmet Haluk Oztiirk’tir.

Kurumsal Yonetim Komitesi kurulusu ile birlikte Kurumsal Yénetim ilkelerine uyuma yénelik
calismalarina baslamistir. Bu baglamda, 2012'nin Mayis ayinda Kurumsal Yonetim Komitesi
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Genel Kurul ¢alismalarinin Kurumsal Yonetim ilkeleri cercevesinde hazirlanmasini saglamis
ayrica Sirket politikalarini olusturarak asagida belirtilen faaliyetleri gerceklestirmistir.

e Olagan Genel Kurul'un Kurumsal Yénetim ilkeleri cercevesinde gerceklestirmesini
saglanmasi ve ilkelerin 6ngordigu sekilde bagimsiz yonetim kurulu Gye aday listesini
belirlenerek Yonetim Kurulu ve Genel Kurul’a sunulmasi;

e Sirket Kar Dagitim Politikasinin olusturularak Genel Kurul’a sunulmasi;

e Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust Diizey Yéneticilerin Ucretlendirme Esaslarinin
olusturularak Genel Kurul’un bilgisine sunulmasi;

® Sirket Bagis Politikasinin olusturularak Genel Kurul’'un onayina sunulmasi;

e Sirket Etik Kurallarinin olugturularak Genel Kurul’un bilgisine sunulmasi;

Kurumsal Yonetim Komitesi'nin calisma esaslari ile yukarida belirtilen politikalar asagida yer
almaktadir:

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Kurumsal Yonetim Komitesi Yonetmeligi
Amag

Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer alan
dizenleme, hikim ve prensipler cercevesinde, Yonetim Kurulu'nca Sirket'in kurumsal
yonetim ilkelerine uyumunu izlemek, gerektigine bu konuda iyilestirme calismalarinda
bulunmak amaciyla kendisine yardimci olmak lizere Uyeleri ve ilgili departmanlar arasindan
sececegi Kurumsal Yonetim Komitesi'nin olusumunun ve c¢alisma yapisinin agiklanmasi
amaciyla hazirlanmistir.

Yetki ve Kapsam

Kurumsal yonetimden sorumlu komite:
e Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,
e YOnetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,
e Pay sahipleri ile iliskiler biriminin galismalarini gbzetmek,

e Kurumsal Yénetim ilkelerini de dikkate alarak Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve
segimine; Yonetim Kurulu'nun ve ona bagli komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine
iliskin 6nerilerde bulunmak, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin galigsmalarini
etkilemesi muhtemel risklerin 6ngoérilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini
ortadan kaldirici ve/veya dusuriici 6énlemler alinmasi konusunda Yénetim Kuruluna
giindem olugturmak,

e Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust diizey
yoneticilerin Ucretlendirme esaslarini ve dlgitlerini belirlemek, bu ¢ergevede Sirket'in
tiim ¢alisanlarini kapsayacak sekilde bir insan kaynaklari ve Ucretlendirme politikasi
olusturmak ve bu ilkelerin uygulamasini takip etmek,

e Ucretlendirme politikasi ¢ercevesinde yénetim kurulu Uyelerine ve st diizey
yoneticilere verilecek lcretlere iliskin 6nerilerini yonetim kuruluna sunmak,

e Yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum
Beyani ile Yonetim Kurulu'nun onayina sunmak

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

Organizasyon

Komitenin gorev alanlari, ¢alisma esaslari ve hangi Uyelerden olusacagli yonetim kurulu
tarafindan belirlenir ve kamuya agiklanir. Kurumsal Yonetimden sorumlu komite, en az 2
iyeden olusur. Komite baskani bagimsiz yénetim kurulu tiyeleri arasindan segilir. icra Kurulu
Bagkani ve Genel Mudir komitede yer almaz. Komitenin iki Gyeden olusmasi halinde her
ikisi, ikiden fazla Gyesinin bulunmasi halinde Gyelerinin ¢ogunlugu dogrudan icra fonksiyonu
ustlenmeyen yénetim kurulu tyelerinden olusur.

Kurumsal Yonetim Komitesi; SPK ilkelerinin 6ngordiigu sekilde ve galismalarinin gerektirdigi
siklikta Komite Baskaninin daveti lizerine toplanir. Komite toplantilarinda en az yilda bir kez
Sirketin risk yonetim sistemleri gozden gegirilir. Komite, ¢alismalari hakkindaki gerekli
bilgilendirmeyi ve toplanti sonuglarini igeren raporlari Yonetim Kuruluna sunar. Komite,
komitede yer almamasina karsin c¢alismalari g¢ergevesinde gerekli gordigu yoneticiyi
toplantilarina davet edebilir ve géruslerini alabilir.

Gorev ve Sorumluluklar
Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum

e Komite, Kurumsal Yénetim ilkelerinin éneminin ve faydalarinin sirket biinyesinde
olusturulmasini ve benimsenmesini saglar. Sirkette verimli ve etkin bir "kurumsal
yonetim kiltlrindn" yerlesip yerlesmedigini degerlendirir.

e Komite, Sirket performansini arttirmayl amaclayan yonetim uygulamalarina yonelik
altyapinin saglikl bir sekilde islemesi, calisanlar tarafindan anlasilmasi, benimsenmesi
ve yonetim tarafindan desteklenmesi konularinda Yonetim Kuruluna oOnerilerde
bulunur.

e Komite, Yonetim Kurulu tarafindan talep edilen kurumsal yonetim kapsaminda
degerlendirilebilecek diger faaliyetleri yerine getirir.

e Kurumsal yonetim ilkeleri kapsaminda Sirketin ve hissedarlarin yararina olacak ve
heniiz uygulamaya konulmamis konulari tespit ederek, bahsi gecen konularin hayata
gecirilmesi icin 6nerileri ydnetim kuruluna sunar.

e Komite, Kurumsal Yonetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini, uygulanmiyor ise
gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar
catismalarini degerlendirir ve tespitlerde bulunur. Yénetim Kuruluna uygulamalar
iyilestirici 6nerilerde bulunur.

Yonetimsel Kontrol

e Komite, yonetimsel risk olusturabilecek alanlarin tespit edilmesi ve eksikliklerin
giderilmesi konusundaki planlar hakkinda yonetimin ve ilgili taraflarin gérisiuna alir.

e Komite, yonetim ile ilgili ortakliga ulasan oOnemli sikayetleri inceler, sonuca
baglanmasini saglar ve c¢alisanlarin bu konulardaki bildirimlerinin gizlilik cercevesinde
yonetime iletilmesini temin eder.

Kamuya Yapilacak Agiklamalar

e Komite, kamuya aciklanacak faaliyet raporunu ve web sayfasini gézden gecirerek,
burada yer alan bilgilerin dogru ve tutarl olup olmadigini gézden gegirir.

11



Komite, kamuya yapilacak aciklamalarin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde,
Sirket'in bilgilendirme politikasina uygun olarak yapilmasini saglayici Oneriler
gelistirir.

i¢ Diizenlemelere Uyum

Komite, i¢ dlizenlemelerin yazili olmasini ve tim ¢alisanlara ulasmis olmasini saglar.

Komite, i¢ dizenlemelerin ve kabul edilebilir davranis bigimlerinin (Etik Kurallar),
Sirket Yonetimi tarafindan uygun bir iletisim yontemi ile calisanlara aktarilip
aktarilmadigini degerlendirir.

Komite, i¢ diizenlemelere uyumun takibi konusunda Sirket yonetimi tarafindan
yapilan galismalari degerlendirir.

Komite, yonetim kurulu Uyeleri, yoneticiler ve diger galisanlar arasinda gikabilecek
¢ikar gatismalarini ve ticari sir niteligindeki bilginin kétlye kullanilmasini énleyen ig
diizenlemelere uyumu gozetir.

Yonetim Kuruluna Segilecek Adaylarin Belirlenmesi

Komite, Yénetim Kuruluna ve Ust Yénetime uygun adaylarin saptanmasi konusunda
seffaf bir sistemin olusturulmasi ve bu hususta politika ve stratejiler gelistirilmesi
konularinda calismalar yapar.

Yatirimci ve Pay Sahipleri iliskileri

Yatirimai iliskileri ve Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi, ortaklar ve yatirimcilar arasindaki
tum iliskileri izlemek ve bunlarin bilgi edinme haklari gereklerinin eksiksiz yerine
getirilmesini saglamak amaciyla kurulmustur. Yatirrma iliskileri ve Pay Sahipleri ile
iliskiler Birimi;

o Pay sahiplerinin ve yatirnmcilarin bilgi taleplerini, mevzuat, esas sozlesme,
kurumsal yonetim ilkeleri ve bilgilendirme politikasi cercevesinde vyerine
getirir;

o Mevzuat, esas sozlesme, kurumsal yonetim ilkeleri ve bilgilendirme politikasi

cercevesinde yurt icinde ve yurt disinda periyodik yatirimci bilgilendirme
toplantilari diizenler veya diizenlenen toplantilara katilir.

o Web Sitesinin, yerli ve yabanci yatirnrmcilar icin aktif bir iletisim platformu
haline getirilmesi konusunda gerekli calismalari yapar,

o Kamuyu aydinlatma ile ilgili sirecin mevzuata uygun sekilde gerceklesmesini
gozetir ve izler,

o Pay sahiplerine iliskin kayitlarin saglikh, gtivenli ve glincel olarak tutulmasini
saglar,

o Faaliyet raporlarinin mevzuat ve SPK Kurumsal Yénetim ilkelerinin 6ngordiigii
sekilde hazirlanmasini saglar,

o Genel Kurul toplantilarinin usuliine uygun sekilde yapilmasini takip eder,
o Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerine sunulacak dokiimanlari hazirlar,
o Toplanti tutanaklarinin usuliine uygun tutulmasi amaciyla gerekli ¢alismalari

yapar.
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Risk Yonetimi

e Kurumsal Yonetim Komitesi, Operasyonel ve Finansal Risklerin Sirket icindeki ilgili
departmanlarca yonetimini takip etmesinin yanisira olusmasi muhtemel diger risklere
iliskin calismalarda bulunarak ilgili Departman Yéneticilerini ve i¢ Kontrol faaliyetlerini
yonlendirecek g¢alismalar yapar. Sirketin karsi karsiya oldugu riskleri tanimlamak,
Olgmek, analiz etmek, izlemek ve raporlamak, kontrol edilebilen ve kontrol
edilemeyen riskleri azaltmak amaciyla gerekli durumlarda uyarilarda bulunur.

e Komite, risk yonetimi stratejileri esas alinarak, Yonetim Kurulu'nun gorusleri
dogrultusunda risk yonetimi politikasini  ve uygulama usullerini belirler,
uygulanmasini ve bunlara uyulmasini saglar.

e Risk yonetimi stirecinde temel bir arag olan risk 6l¢im modellerinin tasarimi,

secilmesi, uygulamaya konulmasi ve 6n onay verilmesi silirecine katilarak, modelleri diizenli
olarak gézden gegirir, senaryo analizlerini gerceklestirerek gerekli degisiklikleri yapar.

e Risk izleme fonksiyonunu etkin bir sekilde yerine getirmeyi saglamak Uzere gerekli
goraldugiinde ilgili birimlerden bilgi, gbris ve rapor talep eder.

e Sirketin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen finansal raporlama
standartlarina uygun olarak hazirlanan finansal tablolarinda ve wvyillik faaliyet
raporlarinda aciklanmis olan risklerin gbzden gegirir.

Diger Sorumluluklar

¢ Komite, kurumsal yonetim konusunda literatirdeki gelismeleri takip ederek, bunlarin
Sirket yonetimi tizerindeki etkisini arastirir.

e Komite, Yonetim Kurulu tarafindan talep edilen kurumsal yonetim kapsaminda
degerlendirilebilecek diger faaliyetleri yerine getirir.

e Komite, gerekli gordiigii takdirde 6zel incelemeler baslatabilir ve bu incelemelerde
kendisine yardimci olmak Gzere konusunda uzman kisileri danisman olarak atayabilir.

¢ Komite, yonetim kurulu Gyeleri ve yoneticilerin sayisi konusunda oneriler gelistirir.

Yiiriirltik

isbu gérev ve calisma esaslari Yonetim Kurulunun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile kabul
edilerek yirirlige girmistir. Bu Yonetmelik hiikimleri Kurumsal Yonetim Komitesi Baskani
tarafindan yuratalar.

KAR DAGITIM POLITIKASI

Sirketin kar dagitiminda, 6ncelikle Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi
Mevzuati, diger ilgili mevzuat ile esas s6zlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur.

Dagitilacak kar payi tutarinin belirlenmesinde, ilgili mevzuatta gergeklesen degisimler ve
gelismeler, Sirket’in uzun vadeli stratejisi, sermaye gereksinimleri, yatirm ve finansman
politikalari, karhlik ve nakit durumu dikkate alinir.

Sirketin yatirrm ve finansman ihtiyaglarindan kaynaklanan olaganistu bir durum olmadigi
surece, Yonetim Kurulu dagitilabilir donem karinin asgari %30'u kadar birinci temettiyu
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ortaklara nakit olarak dagitmayi Genel Kurul'a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul'a
yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettli dagitmayi veya nakit temettli dagitmamayi
teklif ederse, bu tur bir teklifin dayanagi pay sahiplerine agiklanir.

Kar dagitimi konusunda nihai karari Genel Kurul verir.

UCRET POLITIKASI
Yonetim Kurulu ve Denetgiler

Yénetim kurulu tyelerine huzur hakki 6denmektedir. Odenecek huzur hakki tutari piyasaya
duyarli olacak sekilde makroekonomik gelismeler de dikkate alinarak, Sirket’in perfomans ve
basarisina baglh olarak tespit edilir ve genel kurul onayi ile uygulamaya konulur. Bu baglamda
o0denecek huzur hakki yilda bir kez olagan genel kurul sirecinde revize edilir. Esas
sdzlesmemiz uyarinca da,

eSirketimiz, huzur hakki, Ucret, kar payi gibi faaliyetlerinin gerektirdigi 6demeler
disinda mal varligindan ortaklarina, yonetim ve denetim kurulu Uyelerine, personeline ya da
dguincu kisilere herhangi bir menfaat saglayamaz.

eYonetim kurulu bagkan ve lyelerinin Ucretleri ile denetgilerin Ucretleri genel kurulca
tespit olunur ve karara baglanir.

Ust Diizey Yoneticiler

Sinpas GYO rekabetci ve piyasaya duyarli bir Ucretlendirme politikasi uygulamakta
mukayeseli isler ve is sahipleri arasindaki esitligi saglamaktadir.

Ucret artislarinda; tst diizey yoneticilerin performansi, kendilerini gelistirme cabalari, sektor
ortalamalari ve enflasyon orani dikkate alinmaktadir.

Ust diizey yoneticilere {icret olarak 12 aylik maas verilmekte olup licret artislari yilda bir kez
gergeklestiriimektedir

BAGIS POLITiKASI

Sirketimizin gerceklestirdigi bagis ve yardimlarda Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun
hareket edilmesi dncelikli esas olup isbu bagis politikamizda dikkate alinir.

Bu baglamda Sirketimiz Bagis ve Yardim Politikasina iliskin esaslar asagida belirtiimektedir:

e Bagis ve Yardim politikasi Yonetim Kurulu’nun Genel Kurul’a onerisi ertesinde Genel
Kurul onayi ile kabul edilir, degistirilir.

e Yonetim Kurulu hesap yili igerisinde bagis ve yardim karari almak ile yetkili olup sz
konusu bagis ve yardimlarin tutari ve yararlanicilari ile ilgili bilgi yilhk Olagan Genel Kurul
toplantisinda ayri bir glindem maddesi olarak yer alir ve ortaklarin bilgisine sunulur.

® Yil igerisinde yapilan bagis ve yardimlarin kamuya agiklanan son bilango aktif toplaminin
en az % 1 ve Uzerinde olmasi veya % 1 in altindaki bagis ve yardimlarin toplaminin
kamuya agiklanan son bilango aktif toplaminin en az % 1’ine ulagmasi durumunda soz
konusu bagis ve yardimlar 6zel durum agiklamasi ile ayrica kamu ile paylasilir.
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e Bu baglamda, Sirketimizin kamuya yararli vakiflara, vakiflara ve derneklere, kamu kurum
ve kuruluslarina, belediyelere, koylere, Universitelere, bilimsel arastirma gelistirme
faaliyetinde bulunan kurumlara ve kuruluslara, 6gretim kurumlarina, 6grencilere ve bu
gibi kisi ve kuruluslara; deprem, su baskini, ¢ig gibi dogal afetler neticesinde o bolgedeki
ilgili kamu kurulusu, il 6zel idaresi ve Kizilay ve benzeri kuruluslara bagis ve yardimda
bulunabilir.

ETIK KURALLAR

Biitiin yoOnetici ve calisanlarin uyma zorunlulugu bulunan Servet Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. “Etik Kurallan” Sirketimizin kurumsal degerini yikseltmek ve pay sahiplerine
mali deger katmak amaciyla tanimlanmistir. Etik kurallara Yonetim Kurulu, yoneticiler ve
¢alisanlarin tamaminin uymasi beklenir. Bu kurallar ile hedeflenen Sirketimiz galisanlarinin
davranig ve tutumlarinin kurumsal etkilerinin farkinda olarak, Sirketimiz ile ilgili her turli
karar ve is yonetim siirecinde, konulan nihai hedeflerde ve halka agik bir sirket olarak pay
sahipleri ile iligkilerin yonetiminde gerekli seffaf, dirist ve glvenilir iletisim ortaminin
yaratilmasini saglamaktir.

Pay Sahipleri

Servet GYO'nun temel amaci arti deger yaratarak pay sahiplerinin yatirrmlarinin en
etkin sekilde yonetilmesini ve degerlenmesini saglamaktir.

Sahip olunan hisse miktarina bakilmaksizin her pay sahibine ayni deger verilir.

Pay sahipleri, SPK tarafindan yayimlanan ilgili mevzuata uyumlu olarak yénlendirir ve
bilgilendirilir.

Pay sahiplerinin rahat iletisim kurabilmeleri icin c¢esitli iletisim kanallarini
kullanilabilmesine uygun ortam hazirlanir.

Faaliyet Standartlari

Sirket faaliyetlerinin saydamlik, duristlik ve dogruluk ilkeleri cercevesinde
ylritilmesi esastir.

Sirket faaliyetleri ile baglantili olunan her tirli hukuki kural ve sinirlamaya uyulmasi
esastir.

Gahsanlar ve faaliyetler gergevesinde iliskide bulunulan kisi, kurum ve kuruluslarin
haklarina ve 6zgurliklerine saygili davranilir.

Calisanlar

Gahsanlar kanunlara, mevzuata ve sirket i¢i dizenlemelere uygun hareket etmelidir.
Calisanlarin yasalarla taninmis olan her tirli hakkini korunmasi temin edilir. Her
calisaninin 6zliik haklarinin tam/dogru ve zamaninda verilmesi saglanir. Glvenli ve
saglikh bir calisma ortamiicin gerekli zemin hazirlanir.

Calisanlara adil davranilir, esit sartlarda esit olanaklarin sunulmasi benimsenir.
Herhangi bir g¢alisanin ayrimcilik, dislama, yildirma vb. psikolojik tacizlere maruz
kalmasi ya da benzer rahatsizliklari vermesi kabul edilemez.

Herhangi bir calisanin cinsel, sosyal ve fiziksel konularda taciz ve rahatsiz edilmesi ya
da benzer rahatsizliklari vermesi kabul edilemez.
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Gahsanlardan Servet GYO'nun adini ve sayginligini benimsemeleri ve korumalari
beklenir.

Calisanlar, isyerinde is arkadaslari ve yoneticileri ile uyumlu calismak, isyeri ile iliskisi
olan 6zel veya resmi kisi ve kuruluslarla iyi ve insani iliskiler kurmak, islerini dirist ve
siratle yerine getirmek zorundadir. Calisanlardan, is ahlaki ilkelerine aykiri hareket
edenlerin tespit edilmesi durumunda bu durum belgeleriyle birlikte Yonetim’e
bildirilmelidir.

Gahsanlar, Sirket’in ylrittigu is ve isyeri ile ilgili ¢ikarlari korumak ve bu menfaate
zarar verici her turli davranistan kaginmakla yukimludir. Bu baglamda calisanlar,
Sirket olanaklarini kisisel cikarlari icin kullanamaz; yasal olmayan herhangi bir tutum
ve davranis icerisinde bulunamaz ve kendilerine menfaat temin eden teklifleri
Yonetime iletmekle yukimluddar.

Gahlisanlar, kurulus tarafindan izin verilmeksizin resmi veya 6zel, devamli veya gegici,
Ucretli veya Ucretsiz gorev kabul edemez, ticaretle ugrasamazlar.

Calisanlar yaptiklari gorevle ilgili olsun veya olmasin, isi ve kurulusu ile ilgili olarak
dgrendikleri bilgi ve sirlari saklamak zorundadir. Ogrenilen sirlar, bilgiler veya bunlara
iliskin belgeler yetkili olmayan kisilere veya makamlara verilemez veya agiklanamaz.
Bu yukimlilik ¢alisanin kurulus ile iliskisinin sona ermesinde de devam eder.

Calisan, ailevi, medeni ve adres durumundaki her tirlG degisiklikler ile s6zlesmeler
ve/veya yonetmeliklerde dizenlenen haklar ve yukimlilikler yoninden esas alinan
kisisel, ailevi veya yakinlari ile ilgili bilgileri ve bunlarin dayanaklari olan belgeleri,
insan Kaynaklari Midiirliigii’ne zamaninda bildirmek ve teslim etmekle yiikiimlidiir.
Calisanlarin ve is basvurusu yapan adaylarin kisisel bilgileri gizlenir/korunur.

Her galisaninin organizasyon ve sireglerin gelistirilmesi adina dnerisi bir firsat olarak
gorulerek ilgili birim yoneticisine iletilir.

Hediye Alinip Verilmesi

iliskide bulunulan sirketlere/calisanlara hediye amacinin étesine gegebilecek (karsi
tarafin tarafsizligina golge dustirebilecek/maddi degeri yiiksek), taraflari zor durumda
birakacak hediyeler verilemez, bu gibi hediyeler ¢alisanlar tarafindan kabul edilemez.

Miisteriler-Rakipler-Tedarikgiler

Misteri ve tedarikgiler ile iliskilerin uzun vadeli, giivene dayali, Sirket lehine sonuglar
doguracak profesyonel bir zeminde gergeklestirilmesi esastir.

Servet GYO etik degerlerini benimseyen ortaklarla isbirligini gelistirmeye 6zen
gosterilir.

Mdsterilere zarar verecek ve/veya onlari yaniltacak mal veya hizmet sunulmaz.
Musterilerin veya tedarikgilerin boykotu amaciyla rakip firmalarla baglanti kurulup
anlasma yapilmaz.

Sirketimiz, faaliyet alaninda adil rekabet ilkeleri ile hareket etmeyi gorev bilir ve
sektorde faaliyet gosteren diger sirketlerin de ayni hassasiyet icinde olmasini
beklenir.

Basinda rakipler ve onlarin yoneticileri aleyhine isim verilerek olumsuz beyanatta
bulunulmaz.

Yeni rakiplerin engellenmesi, mal ve hizmet fiyatlarinda sabitlenmeye gidilmesi,
bolge/pazar/misteri paylasiimasi gibi konularda rakip firmalarla baglanti kurulup
anlasma yapilmaz.
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e Diger sirketlerle ilgili bilgilere erismede, etik olmayan veya yasadisi vyollara
basvurulmaz, calisanlarin bu vyollara basvurmalari engellenir. Ancak sirketlerin
kamuya mal olmus bilgilerinin (web sitesi, fiyat listesi, reklam, yayinlanmis yazi vb.)
kullanilmasinda sakinca gorilmez.

e Tedarikgilerin, musterilerin bilgileri (ticari, kisisel vb.) gizlenir/korunur.

Kamuyu Aydinlatma

e Gorev verilen bolumler disinda hi¢ bir galisan Sirketi, temsilen s6zIi ya da yazili
actklamada bulunamaz.

e Sirketin Bilgilendirme Politikasinda yer alan bilgilendirme araclari pay ve menfaat
sahiplerinin azami dizeyde ve en kolay sekilde faydalanmasini saglayacak sekilde
kullanilir.

e Sirketin kamuyu aydinlatmakla yikimli oldugu konularda ve ayrica pay ve menfaat
sahiplerinin ihtiyac duyduklari bilgilerin kolay erisilebilir ve esit bir bicimde temini ve
glincellenmesi saglanir.

Yénetim Kurulu
® Yonetim Kurulu Uyeleri, pay sahipleri aleyhine sonu¢ dogurabilecek baskilara boyun
egmez ve maddi menfaat kabul etmez, herhangi bir yolsuzlugu 6rtbas etmez.
® Yonetim Kurulu Uyeleri sirket ile ilgili gizli ve ticari sir niteligi tasiyan bilgileri kamuya
aciklamaz.

Sosyal Sorumluluk

e Servet GYO, sektoriinde faaliyet gosterirken sosyal sorumluluk bilinciyle hareket eder.

e Servet GYO, calisanlarini sosyal sorumluluk bilincinin olusmasi icin sosyal ve toplumsal
faaliyetlere goniilli olarak katilmalari konusunda destekler.

e Servet GYO, hem kendi galismalarinda, hem is ortaklarinin ¢alismalarinda gevreyi
korumaya azami 6zen gosterir.

e Servet GYO, dogal kaynaklari ve enerji kaynaklarini verimli sekilde kullanir, israfini
engeller.

Kurallara Uyum

istisnasiz  biitiin Servet GYO c¢alisanlari bu prensipleri sonuna kadar uygulamaya
calisacaklardir. Ayrica etik kurallara aykiri herhangi bir unsurun tespiti durumunda ¢alisanlar
derhal yénetimi bilgilendirmekle ylkimlidurler. Bu kurallara uymaktan dolayi eger herhangi
bir iskaybi olursa bu durum olumsuzluk olarak degerlendirilmeyecektir.

Etik Kurallar Yonetim Kurulu’'nun onayi ertesinde Genel Kurul’un bilgisine sunularak Sirket
internet sitesinde ve yillik faaliyet raporunda yer alir.

YATIRIM STRATEJISI

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve
bilgi birikimini Servet GYO catisi altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal
yonetim anlayisina da uygun olarak blyitmek amaci ile kurulmustur. 2013 yili Nisan ayi
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icerisinde halka arzini da gerceklestirmis olan Sirket yeni ortaklarindan da aldigi giicle
istikrarli ve hizl blyimesini gerceklestirecektir. Bu hedefe ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

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

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

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

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

Servet GYO’nun yatirim stratejisi ana hatlari ile: Sinpas Grubunun glgli destegini de arkasina
alarak, Sirketin kaliteli gayrimenkul portféyl ile yiksek biylime potansiyelini kullanarak
makroekonomik ve sektorel sartlari da degerlendirerek istikrarl ve hizli biiyimektir.

TURKIYE EKONOMISi VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMELER

I- TURKIYE EKONOMISI
Ekonomik Bliyiime Yavasliyor

Turkiye ekonomisi yilin dérdinci ¢eyrek doneminde yizde 1.4 bliyime gostermistir. Boylece
ekonomik bliyime ilk G¢ ceyrek blylmesinin de altinda kalmistir ve yil genelinde biyime
ylzde 2,2 olmustur. Ekonomiyi sogutma onlemleri 6zellikle yilin ikinci yarisinda daha etkili
olmustur. Blylimede yavaslama hemen tim sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢
tiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat artisina dayali bir blylime gerceklesmistir.
Ekonomiyi sogutma onlemlerinin temel hedefi olan cari acik ve enflasyonda ise gerileme
devam etmektedir. 2013 yilinda biylime performansinda goreceli bir toparlanma beklentisi
bulunmaktadir ve blylimenin ylizde 4 seviyesinde gerceklesecegi 6ngorilmektedir.

! Bu bélimde yer alan bilgiler GYODER Sektér Raporundan (2012-1V. Geyrek) derlenmistir.
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Uciincii ceyrekte biiyiime yavasladi

2012 yihinda ekonomide uygulanan dengelenme politikalarina bagli olarak bliyime 6nemli
Olglide yavaslamis ve ylzde 2,2 olarak gerceklesmistir. Son geyrekte blylime yiizde 1,4 ile en
zayif donem olurken, hemen tiim alt sektorlerde bliylime yavaslamistir.

Cari acik geriliyor

Turkiye ekonomisinin temel gostergeleri icinde 6ncelikli alan olan cari agik 2013 Ocak ayi
itibariyle yillik birikimli 46.8 milyar dolara gerilemistir. Yillik bltce agigl da yeni yilda
gerilemektedir. issizlik ise Aralik ayi sonunda yiizde 101’e yiikselmistir. Tiirk Lirasi ise istikrarli
egilimini stirdirmektedir.

Beklenti ve giliven endeksleri yiikseliyor

2012 yili son iki geyreginde zayiflayan reel kesim beklentileri ile tiketici gliveni yeni yil ile
birlikte tekrar artis egilimine girmistir. Ozellikle reel kesimin beklentilerinde énemli artis
gortlmektedir. Yeni seri ile 6lglilmeye baslanan tuketici givenindeki toparlanma ise daha
sinirhdir.

Il- GAYRIMENKUL SEKTORU

iINSAAT

insaat sektoriinde yilin dérdiinci ceyreginde biiylime yiizde 1,5, gayrimenkul- kiralama ve is
faaliyetleri sektoriinde ise biiyiime yiizde 6.6 olmustur. insaat sektdriinde biiyiime genel
biyiimenin altinda kalmistir. Ozel sektdr insaat harcamalarinda &nemli bir yavaslama
gorulmektedir. Dordlncu geyrekte konut satiglarinda uygulanacak % 1 KDV nedeniyle konut
talebi goreceli canlanmigtir. % 1 KDV uygulamasi konut yapi ruhsati alimini da artirmistir.
Ticari gayrimenkul sektoriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlari ve
piyasasi da goreceli canli kalmistir. AVM yatirimlari stirerken, organize sanayi bolgelerindeki
sanayi ve lojistik alani yatirnrmlarinda hareketlenme gorilmektedir. Ekonomik yavaslama
insaat sektoriinde duraganlasmaya yol agarken gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri
blylime egilimini korumustur.

KONUT SEKTORU

Yapi ruhsatlarinda ve kullanim izin belgelerinde artis

2012 yilinin son g¢eyreginde alinan konut yapi ruhsatlari ile yapi kullanim izin belgeleri
sayisinda onemli artis yasanmistir. Son ceyrekte alinan yapi ruhsatlari 225.873, yapi kullanim
izin belgesi sayisi ise 177.980 olmustur.

Konut kredilerinde yavaslama

Konut kredilerinin biylme hizinda yavaslama yilin doérdiinci ¢eyrek déneminde de
sirmustir. 2012 yilsonu itibari ile konut kredileri yizde 15,4 artarak 86.04 milyar Tirk
Lirasi’'na ulasmistir. Konut kredilerinde blyime gecen yilin altinda kalmistir. Konut
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kredilerinin tiketici kredileri icindeki payi ise ylizde 44,5’e yilikselmistir. Toplam krediler
icinde ise ylzde 10,8 ile hemen hemen ayni kalmistir.

Konut kredisi faizleri yliizde 1’in altinda

Konut kredisi faiz oranlarinda 2013 yilinin son c¢eyreginde hizli bir gerileme yasanmistir.
Gerileme yeni yilin ilk ceyrek doneminde de strmiustiir. 5 yil vadeli ortalama konut kredisi
faiz oranlari aylik ylizde 0.9’a kadar gerilemistir. Minimum ylzde 0.78 faiz uygulamasi da
bulunmaktadir.

Takipteki konut kredileri orani diisiiyor
Kullanilan konut kredileri icinde takipteki kredilerin orani ylizde 0,2 ile en disik seviyesine
ulasmis olup bu orani yeni yilda da korumaktadir. Konut kredilerinin iyi kalitesi sirmektedir.

Mevcut konut fiyatlarinda artig egilimi

Mevcut konut fiyatlari 2012 yilinin son ¢eyreginde de artis egilimini slirdirmustir. Tirkiye
genelinde mevcut konut fiyatlari 2012 yilinda yizde 17,4 artmistir. Hemen hemen tim
illerde yil genelinde benzer fiyat artislari yasanmistir.

Konut kiralarinda hissedilir artis

Konut kiralari 2012 yilinda Tirkiye genelinde yizde 15,8 oraninda artis gostermistir. Artis
egilimi yilin tim ceyreklerinde siirmiistiir. Konut kiralari en cok yiizde 20,8 ile izmir'de
artmistir.

Yeni konut fiyatlarinda artis egilimi yavasladi

Yeni konut fiyatlari 2012 yilinda ylzde 9,8 artis gostermistir. En ylksek artis yizde 11,6 ile

4 +1 daireli konutlarda yasanmistir. Yeni yilin ilk iki ayinda ise fiyat artislari 4+1 daireli
konutlar disinda yavaslamistir.

TiCARi GAYRIMENKUL SEKTORU
Alisveris Merkezleri

Alisveris merkezlerinde yeni siireg

2012 yilinda ekonomide gorilen yavaslama o0zellikle hane halki tiketim harcamalari ile
perakende harcamalarda sinirlanmaya yol agmistir. Buna baglh olarak perakendeci talebinde
yavaslama ortaya cikmistir. Bu gelismelere bagh olarak AVM yatirimlari da zamana yayilarak
surdirilmis ve otelenmistir. 2012 yilinda 20 yeni AVM agilmistir. Bu say1 19 yeni AVM’nin
acildigr 2005 yilindan sonra en disik sayidir. Ancak 2013 yilinda ekonomide ve i¢ talepte
toparlanma beklentisine bagh olarak ve devam eden yatirimlarin tamamlanmasi sonucu 35
yeni alisveris merkezinin acilmasi beklenmektedir. Blyik olcekli ve 6nemli AVM yatirimlari
2013 yilinda tamamlanarak acilislari yapilacaktir. Yaklasik 1,2 milyon m2 kiralanabilir alan arz
edilecektir.
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ilk ceyrekte acilan AVM sayisi alti

2012 yihinin son ceyrek doneminde 6 yeni AVM agcildiktan sonra 2013 yilinin ilk ceyrek
déneminde de 6 yeni AVM acilmistir. 6 yeni alisveris merkezinin 1’i istanbul’da, 5’i diger
sehirlerdedir. 6 yeni AVM ile 204.458 mz kiralanabilir alan arz edilmistir.

Tiketim harcamalarinda gerileme

2012 yihnin tim ceyrek donemlerinde hane halki tiiketim harcamalari gerilemistir. Yilin son
ceyreginde gerileme yiizde 0,8 iken yil genelinde ise yiizde 0,7 olmustur. i¢ talebi sinirlama
amaci ile yil genelinde uygulanan politikalar basarili olmustur. Cari degerler ile de tiketim
harcamalarinda gerilemeler ortaya ¢itkmistir.

Tiketici giiveni toparlanma arayisinda

TUIK tarafindan yeni hesaplama yéntemi ile aciklanan tiiketici giiveni gecen yilin son iki
ceyrek donemindeki gerilemenin ardindan 2013 yili ilk ¢eyrek doneminde toparlanma
isaretleri vermektedir. Bununla birlikte yari dayanikli tiketim mallari ile dayanikli tiketim
mallarina yonelik harcama egilimi heniz zayif seyretmektedir.

Algveris merkezi cirolar toparlaniyor

Alisveris merkezi toplam ciro endeksi 2012 yili Aralik ayinda gecen yilin Aralik ayina gore
ylzde 26,9 artis gostermis ve yilin en yuksek seviyesine ulasmistir. 2013 yilinin ilk iki ayinda
ise AVM cirolari mevsimsellik ve indirimler etkisi ile zayiflama gostermistir. Gecen yilki ilk
ceyrek ciro seviyesinin yaklasik yliizde 3 Gzerine cikilmistir.

iSTANBUL OFiS PiYASASI

Ofis piyasasinda hareketlilik siiriiyor

Cok uluslu firmalarin bélgesel ydnetim ve operasyon merkezlerini istanbul’da olusturmalari
ve yerli sirketlerin artan bliyime ve kurumsallasma egilimlerine bagh olarak ofis ihtiyaci
artisini siirdiirmektedir. ihtiyacin artisina bagl olarak 2012 yilinda énemli bir kullanici talebi
olusmustur. Kiralama talepleri 6zellikle A sinifi ofislere yonelik olmustur. Ofis ihtiyaci ve
talebindeki bu kuvvetli egilim ofis yatirimlarini tetiklemeye devam etmektedir. Yeni ofis
arzlarinin hemen karsilandigi gorilmektedir. Piyasa halen satici piyasasi niteliginde
bulunmaktadir. Yeni vyatinmlar ile birlikte 2013 yilinda da ©6nemli bir ofis arzinin
gerceklesmesi beklenmektedir. Kagithane ve dzellikle Umraniye yeni gelisme alanlari olarak
one cikmaktadir. 2012 yilinda en canli ticari gayrimenkul pazari ofis piyasasi olmustur.
Yabanci yatirnmci ve gelistiricilerin de ofis pazarina ilgisi artarak strmektedir. Yatirim
yapilabilir varliklarin sinirl olmasi yabanci yatirimcilari  gelistirme projelerine de
yonlendirmeye baglamistir.

Bosluk oranlari yeni arzlara ragmen diislik
2012 vyili son c¢eyrek déneminde ofis bosluk oranlari yeni arzlara ragmen disik kalmaya

devam etmistir. MiA bdlgesinde A sinifi ofislerde bosluk orani yiizde 10.7 olurken, MIA dis
21



Asya bolgesinde bosluk oranlar gerilemistir. B sinifi ofislerde ise MIA bélgesinde bosluk
oranlari gerilerken MiA disi bélgelerde artmustir.

Ofis kiralari son ¢eyrek duragan

2012 yilinin son ¢eyrek doneminde ofis kiralar hemen ayni kalmis ve duraganlasmistir. MiA
bolgesi A sinifi ofis kiralari ortalama 29,1 dolar, B sinifi ofis kiralari ise ortalama 17,0 dolar ile
bir dnceki geyrek doneme gére hemen hemen ayni kalmistir.

Ofis yatirimlari da siiriiyor
2012 yilinda Tirkiye genelinde alinan ofis yapi ruhsatlari gecen yila gére yiizde 27,0 oraninda
artarak 6,24 milyon m2’ye ¢cikmistir. Tlrkiye genelinde ofis yatirimlarinda artis siirmektedir.

SANAYi VE LOJISTiK ALANLAR

Lojistik potansiyeli giigcleniyor

2012 yilinda lojistik sektoriindeki faaliyetleri orta vadede 6nemli dlclide olumlu etkileyecek
altyapi ve proje gelismeleri yasanmaya baglamistir. Havayolu, liman, hizli tren ve otoyol
projelerinde 6nemli ilerlemeler saglanmaktadir. Tlrkiye’nin boélgesel bir tagimacilik dagitim
merkezi ve képri olma potansiyeli hayata gegirilmektedir. Buna bagli olarak kiresel lojistik
firmalarinin Tirkiye'yi bolgesel bir merkez olarak kullanma egilimi de artmaktadir. Bununla
birlikte lojistik pazarinda halen istenilen faaliyet seviyesine 2012 yilinda da ulasilamamuistir.
istanbul’da Gebze-Tuzla ve Hadimkdy bolgeleri ulasilabilirlik avantaji ile nitelikli projelerin
gelistirildigi bolgeler olmayi strdirmugstir. 2012 yilinda kira degerlerinde de sinirli dlglide
artiglar gorulmektedir. 2011 yillindan sonra 2012 yilinda da kira artigslari yasanmustir.
Bolgelere gore degismekle birlikte aylik m2 ortalama kiralari nitelikli binalarda 6-7 dolar
arasinda gergeklesmistir.

Yeni sanayi ve lojistik bina yatirnmlari

2012 yilinda Turkiye genelinde alinan sanayi ve depo binalari yapi ruhsatlari m2 bazinda
yuzde 13,9 artarak 6.85 milyon m2’ye ulagmistir. Alinan yapi ruhsatlari yilin son ¢ geyreginde
daha kuvvetli artis egilimindedir.

GAYRIMENKUL SEKTORU FINANSAL GOSTERGELER

insaat sektoriinde yurticinden kullanilan krediler yilin son ¢ceyreginde yavaslamasina ragmen
yil genelinde yiizde 20,4 artis géstererek 59 milyar TL seviyesine ulasmistir. insaat sektérii ile
gayrimenkul gelistirme sektoriinde yurtdisindan kullanilan krediler ise azalmistir.

Piyasa degerinde artis

2012 yilsonu itibariyle iIMKB’de islem goren 24 Gayrimenkul Yatinm Ortakhig’nin piyasa
degeri8.77 milyar dolara yukselmistir. Net aktif degerleri ise 2012 yili EylUl ayi itibari ile 12.6
milyar dolar olarak gergeklesmistir.
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Yabancilara satista artis

2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satisi mitekabiliyet yasasinin ¢ikarilmasinin ardindan
son iki ceyrekte artmaya baslamistir. 2012 yil genelinde yabancilara gayrimenkul satisi ylizde
30,9 artarak 2,64 milyar dolara yukselmistir. Yabanci dogrudan sermaye yatirimlari ise son
ceyrekteki artisa ragmen yil genelinde gerilemistir.

FAALIYETLERLE iLGiLi GELISMELER

2013 yilinin ilk geyreginde 50.000.000 TL gikarilmis sermayesi ve dort ticari gayrimenkuli ile
kiralama faaliyetlerine devam eden Sirket, Nisan ay! igerisinde halka arzini gergeklestirmistir.
S6z konusu halka arzin gerceklesmesi ile 2.000.000 TL nominal bedelli sermaye artirimi
sonucu ¢ikarilmis sermaye 50.000.000 TL'den 52.000.000 TL'ye yiikselirken, mevcut ortaklar
da ellerinde bulunan paylardan 11.000.000 adedini halka arz etmistir. Boylece Nisan ayi sonu
itibari ile toplam 52.000.000 TL nominal bedelli 52.000.000 adet hissenin % 25’i halka arz
edilmis durumdadir.

Ayrica bu dénemde Sirket istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, Cendere Mevkiinde
yer alan ve tapunun 4 pafta 110 nolu parselinde kayitli toplam 6.320 m2 alanl arsanin 1/2
hissesine sahip olan Sinpas Yapi ile bir gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalamis
bulunmaktadir.

Sinpas Yapi s6z konusu arsa Uzerinde bir ofis binasi insa etmek Ulzere proje hazirliklarina
devam etmekte olup, heniiz onayli bir proje ve arsa lzerinde insaat yapmak lzere alinmis bir
yapi ruhsati bulunmamaktadir. imzalanan sdzlesme ile Sinpas Yapi séz konusu arsa lizerinde
insa edecegi binada, sahip oldugu 1/2 hisseye diisecek 11.000 m2 insaat alanina sahip yapiyi
KDV harig 21.000.000 TL bedelle Servet GYO’ya satmayi ve Servet GYO da ayni bedelle satin
almayi vaat etmistir.

S6z konusu sOzlesme Sinpas Yapi'nin ingaat icin gereken her tirll izni ve yapi ruhsatlarini
almasi halinde gecerlilik kazanacak, bu sartlar yerine getirilene kadar Servet GYO tarafindan
Sinpas Yapi'ya herhangi bir 6deme yapilmayacak ve bu sartlar yerine getirilene kadar Sinpas
Yapi Servet GYO’dan isbu sozlesme kapsaminda herhangi bir talepte bulunamayacaktir.
Herhangi bir sebeple s6z konusu sartlarin saglanamayacagl kesinlesirse veya sermaye
piyasasi mevzuatl uyarinca Servet GYO’nun bu yatirrmi yapmasina Kurul tarafindan izin
verilmez ise so6zlesme yirirlige girmeden sona ermis olacaktir.

iSTIRAKLER

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirketin % 3,64 oraninda hissesini elinde bulundurmakta oldugu Sinpas GYO, Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun ilgili diizenlemelerine gbére gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine
yatirim yapmak Gizere kurulmus halka acik bir gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

Gayrimenkul sektoériinde 36 yillik birikim ve tecribesi ile 2006 yili sonuna kadar gesitli konut

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

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

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

Sirketin elinde bulundurdugu hisselerin 31.03.2013 tarihi itibariyle piyasa degeri 31.252.544,-
TL dir.

Sinpas GYO’nun ortaklik yapisi 31.12.2012 itibariyle asagidaki gibidir.

Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ortakhk Yapisi H

Hissedarin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Pay Tutari (TL) Pay Orani (%)
Avni Celik 101.523.697 16,92%
Sinpas Yapi Endustrisi Ve Tic. A.S. 231.402.179 38,57%
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 21.854.926 3,64%
Ahmet Celik 9.934.695 1,66%
Omer Faruk Celik 9.855.848 1,64%
Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. 3.960.000 0,66%
Diger 221.468.655 36,91%
TOPLAM 600.000.000 100,00%

PORTFOY BIiLGILERI

BiNALAR

DEPOSITE OUTLET VE DEPO MERKEZi

istanbul ili, Basaksehir ilcesi’nde yer alan, 365 giin siirekli indirim sunan seckin markalarin
outlet magazalariyla, her kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat glivenlikli depolarin bir
arada bulundugu kapsamli bir projedir. Binanin tamami Sirketimize aittir. isletme ve yonetim
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hizmetleri grup firmalarimizdan olan Sinpas Yatirim ve isletme Tic. A.S. tarafindan
yapiimaktadir.
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Degerleme Rapor Ozeti- Deposite Outlet Ve Depo Merkezi (A5-6 Bloklar)
Raporun Tarihi ve Numarasi: 20.12.2012 - 2012_300_33

Raporun Ne Amagla Hazirlandigi: is Bu Degerleme Raporu; istanbul ili, Basaksehir ilcesi,
ikitelli OSB, F21C17D1A1B pafta, 480 ada, 7 parselde yer alan ve 26.418,08 m? yiiz dl¢iime
sahip arsa Uzerinde yer alan 97.954 m2 kapali alana sahip is merkezinin piyasa rayig
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayan Sirket: Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi1 Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi: Sonuc olarak, degerleme
konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkulln
yatirim ortaklig1 portféylinde yer almasinda her hangi bir engel olmadigi dustintimektedir.

Deger Tespiti:
is bu Rapor’un ilgili bashklari altinda detaylari verildigi Gizere; degerleme konusu 480 Ada, 7
parselde yer alan tasinmazin degeri;

SATIS DEGERI
L L USD
DEPOSITE A5-6 (KDV HARIC) (KDV DAHIL) (KDV HARIC)
126.000.000 148.680.000 70.000.000

Degerleme konusu tasinmazin tamami bir butiin olarak degerlendirilmis olup KDV Harig
degeri 126.000.000 TL (YuzyirmialtimilyonTurkLirasi)’ dir.

KIRA DEGERI

YAPI ALANI 97.954 BIRIM KIRA (TL/AY) | AYLIK KIRA TUTARI | YILLIK KIRA TUTARI
M2 8,00 783.682 9.403.584
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CELiK & TUZUN LOJISTiIK MERKEZI

istanbul ili, Sancaktepe Ilcesinde vyer alan, genis TIR parklariyla, mono blok celik
konstriiksiyon yapilari ve arag ylukleme platformlariyla Lojistik ve Depolama konusunda ideal
¢Ozlimlerin Uretildigi bir merkezdir. Binanin % 76 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi — Degerleme Rapor Ozeti

Raporun Tarihi ve Numarasi: 12.12.2012 — 2012 _300_34

Raporun Ne Amagla Hazirlandigi: istanbul ili, Sancaktepe ilgcesi, Samandira Mahallesi, 1821
parselde kayitli olan lojistik binasinin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”ye ait 19/25
hisse payinin piyasa rayic satis ve kira bedelinin tespiti

Raporu Hazirlayan Sirket: Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin Gayrimenkul
Yatirim Ortaklhigi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi: Degerleme konusu
gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfoyiinde yer almasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Deger Tespiti:
is bu raporun ilgili basliklari altinda detaylari verildigi izere degerleme konusu 1821 parselde
yer alan tasinmazin satis ve kira degeri;

SATIS DEGERI
LI LI UsD
Lojistik merkez (KDV HARIG) (KDV DAHIL) (KDV HARIG)
11.550.000 13.629.000 6.277.174
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. 19125 Hisse Degeri 8.780.000 10.358.040 4.770.652
KiRA DEGERI
TLIYIL. USD/YIL
Lojistik merkez (KDV HARIG) (KDV HARIG)
910.000 494.565
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. 19125 Hisse Degeri 690.000 375810
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CELIK & TORUN ENDUSTRiI MERKEZI

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

Gelik & Toriin is Merkezi — Degerleme Rapor Ozeti
Raporun Tarihi ve Numarasi: 12.12.2012 - 2012_300_32

Raporun Ne Amagla Hazirlandig: is Bu Degerleme Raporu; istanbul ili, Basaksehir ilcesi,
ikitelli OSB, 247DSID pafta, 525 ada, 11 parselde yer alan ve 9.957,02 m? yiiz 6l¢ciime sahip
arsa Uzerinde insa edilmis 20 adet bagimsiz béliimden olusan endstri merkezinin piyasa
rayi¢ degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayan Sirket: Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin Gayrimenkul
Yatirim Ortaklhigi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi:

Degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Portféylinde yer almasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Deger Tespiti:
is bu raporun ilgili basliklari altinda detaylari verildigi Gizere; degerleme konusu 525 Ada, 11
no’lu parselde yer alan tasinmazin degeri;

SATIS DEGERI
L L USD

525 ADA 11 PARSEL (KDV HARIC) (KDV DAHIL) (KDV HARIC)

TOPLAM DEGER 36.000.000 42,480,000 20,000,000

SERVET GYO'YA AIT

AR 21599277 25487147 11.999.598

Degerleme konusu tasinmazin Servet GYO A.S.’ye disen hisse degeri KDV Hari¢ 21.599.277

TL (YirmibirmilyonbesylzdoksandokuzbinikiylizyetmisyediTurkLirasi)’ dir.
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KIRA DEGERI

_ B _ _ ~ SERVETGYO AS.
KIRALANABILIR ALAN | AYLIK ORTALAMAKIRA |  YILLIK TOPLAMKIRA | HISSESINE DUSEN YILLIK
(M2) DEGERI(TL/AY) (TLIYIL) TOPLAM KiRA
DEGERI(TL/YIL)
20.585 210.833 2.530.000 1.517.949

Degerleme konusu tasinmazlarin Servet GYO A.S. hissesinin yillik kira degeri 1.517.949 TL/YIl
(BirmilyonbesylzonyedibindokuzylizkirkdokuzTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

GELIK OZER iS MERKEZI

istanbul ili Kagithane ilcesi’'nde yer alan, her kata kamyon ulasimi saglanan, sanayi ve
lojistigin yani sira lokal perakendeye de hizmet verebilen karma kullanimli bir is merkezidir.
Binanin % 57 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

AEE WEE =ES" DI
EEE mEE =m=

Celik & Ozer is Merkezi -Degerleme Raporu
Raporun Tarihi ve Numarasi: 12.12.2012 - 2012_300_31

Raporun Ne Amagla Hazirlandig: is Bu Degerleme Raporu; istanbul ili, KAgithane ilcesi,
Merkez Mahallesi, 247DY1A pafta, 6868 ada, 1 parselde yer alan ve 3.799 m? yiiz 6lclime
sahip arsa Uzerinde insa edilmis 13 adet bagimsiz béliimden olusan ve 20.923 m? kapali alana
sahip endistri merkezinin piyasa rayi¢ degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayan Sirket: Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi:

Degerleme konusu gayrimenkullin, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde yer almasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.
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Deger Tespiti:

SATIS DEGERI
6868 ADA 1 PARSEL L L USD _
(KDV HARIC) (KDV DAHIL) (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER 26.237.325 30.960.044 14.576.292
SERVET GYO'YA AIT
NiSSE DEGERI 14.949.043 17.639.871 8.305.024

Degerleme konusu tasinmazin Servet GYO A.S.ye diisen hisse degeri KDV Hari¢ 14.949.043
TL (Ondortmilyondokuzytizkirkdokuzbinbinkirkli¢Tark Lirasi) olarak takdir edilmistir

KIRA DEGERI
y - y - Servet GYO A.S.
Kiralanabilir Birim Kira Bag_|m3|zuBo!um Bag_|m3|zuBo!um Hisse'sine Diigen
Alan (m?) (TLIm?iAy) KiraDegeri- | KiraDegeri- | i 'noseri vk
Aylik (TL/Ay) Yillik (TL/Y1l) (TLYI)
Toplam Deger 15.619 11 171.357 2.056.281 1.171.592

DEGERLEME RAPORLARINA iLiSKIN OZET BiLGi

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

Raporu
Diizenleyen
Degerleme

Sirketi

Proje ve Arsa Portfoyii  Vasfi Sehir

Basaksehir ilcesi/ikitelli Organize
Vektor Gayr.  San. Bélgesi /istanbul'da 23.238 m2
Bina istanbul Degerleme  arsa lzerinde toplam 64.208 m2 20.12.2012 126.000.000
AS. kiralanabilir alana sahip outlet
merkezi ve ofislerin tamami

Deposite Outlet ve Depo
Merkezi

Samandira  Mahallesi/Sancaktepe/

" -~ Vektor Gayr.  ;
Celik&Tiiziin Samandira . . N Istanbul'da  6.407,62 m2 arsa
Lojistik Merkezi Bina Istanbul Degzrlseme lzerinde 8.430,00 m2 kiralanabilir 12122012 8.780.000
’ alana sahip lojistik merkezi
. Hamidiye Mah. Kagithane-istanbul'
L Vektor Gayr. Lo
Kagithane Celik&Ozer Ig . . N da 3.799,00 m2 arsa Uzerinde
Merkezi Bina Istanbul Degzrlseme 15.619,00 m2 kiralanabilir alana 12.12.2012 14.949.043
’ sahip ticaret merkezi
Basaksehir llgesi/ikitelli Organize
" - . Vektér Gayr.  San. Bolgesi/istanbul'da 28.823,92
Gelik&Toriin Endustri Bina istanbul Degerleme  m2 brit insaat alani Uzerinde 12.12.2012 21.599.277

Merkezi AS 21.721,00 m2 kiralanabilir alana

sahip is merkezi
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KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI
. . Bagunsiz
BILANCO Inceleme'den Denetim'den
Gecmemis Gegmis
Ref 31 Mart 2013 31 Aralik 2012
VARLIKLAR
Doénen varhklar 34.539.331 33.843.525
Nakit ve nakit benzerleri 3 946.326 746.868
Finansal yatirimlar 4 31.252.544 30.815.447
Ticari alacaklar 6 1.221.360 993.997
- Diger ticari alacaklar 1.221.360 993.997
Diger alacaklar 7 889.702 1.053.293
- fligkili taraflardan diger alacaklar 786.127 1.016.618
- Diger alacaklar 103.575 36.675
Diger donen varhklar 13 229.399 233.920
- Diger donen varliklar 229.399 233.920
Duran varhklar 171.376.687 171.376.220
Yatirim amach gayrimenkuller 8 171.328.320 171.328.320
Maddi duran varliklar 9 38.171 37.532
Maddi Olmayan Duran Varliklar 10 10.196 10.368
TOPLAM VARLIKLAR 205.916.018 205.219.745
YUKUMLULUKLER
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 8.582.327 8.206.366
Finansal borglar 5 7.978.306 7.547.954
Ticari borglar 6 252.889 291.582
- Iligkili taraflardan ticari borglar - 8.295
- Diger ticari borglar 252.889 283.287
Diger borglar 7 258.792 253.290
- Avanslar 74.863 80.737
- Diger borg¢lar 183.929 172.553
Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 12 89.365 78.018
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 13 2.975 35.522
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 9.292.819 11.151.272
Finansal bor¢lar 5 9.144.384 11.029.715
Diger borglar 7 132.960 110.060
Calisanlara saglanan uzun vadeli faydalar 12 15.475 11.497
Ozkaynaklar 188.040.872 185.862.107
Odenmis sermaye 14 50.000.000 50.000.000
Emisyon primi 14 (29.567) -
Gecmis yil karlari/(zararlar) 14 135.862.050 40.094.830
Net donem (zarari)/kari 14 2.208.389 95.767.277
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE
OZKAYNAKLAR 205.916.018 205.219.745




GELIR TABLOSU

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

Inceleme'den

Inceleme'den

Gecmemis Gecmemis
KAPSAMLI GELIR 01.01.- 01.01.-
TABLOSU Ref 31.03.2013 31.03.2012
Satis gelirleri 16 2.990.587 42.800.895
Satiglarin maliyeti 16 (330.598) (2.867.715)
Briit kar 2.659.989 39.933.180
Pazarlama, satig ve dagitim
giderleri (-) 17 (39.192) (244.086)
Genel yonetim giderleri (-) 17 (392.845) (1.135.093)
Diger faaliyet gelirleri 18 445.689 346.033
Diger faaliyet giderleri (-) 19 (183.494) (34.592)
Faaliyet kar1/(zararr) 2.490.147 38.865.442
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
Yatirimlardaki kar/zarar paylari 20 - 10.404.689
Finansal gelirler 21 444.344 11.204.119
Finansal giderler (-) 22 (726.102) (1.181.599)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
oncesi (zarar)/kar 2.208.389 59.292.651
Siirdiiriilen faaliyet vergi
gelir/(gideri) - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem
(zarar1)/kari 2.208.389 59.292.651
Kidem tazminati karsilig1 hesaplamasindaki aktiieryal
kazang / (kayip) 57) 42)
Diger kapsaml gelir (57) 42)
Toplam kapsamh gelir/(gider) 2.208.332 59.292.609
Hisse basina (kayip)/kazang 15 0,0442 0,1949



PORTFOY SINIRLAMALARI

@]

—TZaoammo

Al
A2
A3

B1
B2
C1
C2

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap
kalemleri

A Para ve sermaye piyasasi araglari

B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal1 projeler, gayrimenkule

dayal1 haklar

C Istirakler

Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan)
Diger varhiklar

Toplam varhiklar (aktif toplami)
Finansal borglar

Diger finansal yiikiimliiliikler

Finansal kiralama borglar1

Iliskili taraflara borclar (ticari olmayan)
Ozkaynaklar

Diger kaynaklar

Toplam kaynaklar

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler

Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul
O0demeleri i¢in tutulan kismi

Vadeli/vadesiz TL/d6viz

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

At1l tutulan arsa/araziler
Yabanci istirakler
Isletmeci sirkete istirak
Gayrinakdi krediler

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

Portfoy Sinirlamalart

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (K/D)

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule

2 Dayali Haklar (B+A1)/D)

w2

[c BN e NV JES

31.03.2013 TARiHLi MALi TABLO VE DiPNOTLARI:

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler(A+C-A1)/D)

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasast
Araclar1 (A3+B1+C1/D)

Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D)
Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D)
Bor¢lanma Sinirt (E+F+G+H+1)/i
Vadeli/Vadesiz TL/Doviz (A2-A1)/D

31 Mart 2013

31,252,544

171,328,320

3,335,154
205,916,018
17,122,690

188,040,872
752,456
205,916,018

31 Mart 2013

946,326

Inceleme'den
Gecmemis

31 Mart 2013

0%

83%
15%

0%
0%
0%
9%
0%

31 Aralk 2012

30,815,447

171,328,320

3,075,978
205,219,745
18,577,669

185,862,107
779,969
205,219,745

31 Arahk 2012

746,868

Bagimsiz
Denetim'den

Gegmis

31 Arahk 2012

0%

83%
15%

0%
0%
0%
10%
0%

Asgari / Azami
Oran

<%10

>%50
<%50

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



