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Y(")NETiM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu’'na

1. Goriis

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.$.’nin (“Sirket”) ve bagli ortakliklarinin (hep birlikte “Grup”
olarak amilacaktir) 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap donemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis
bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu i¢inde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim

Kurult’'nun Grup’un durumu hakkinda denetlenmig olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set konsolide finansal tablolarla ve bagimsiz

denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhdir ve gercegi yansitmaktadir.

2.  Goriisitin Dayanagi

Yaptigaimiz bagimsiz denetim, Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine fligkin Sorumluluklarn
boliimiinde ayrintihi bir gekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak
Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmigtir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, gériisiimiiziin olugturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara fliskin Denetci Goriigiimiiz

Grup’un 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap donemine iliskin tam set konsolide finansal tablolar
hakkinda 11 Mart 2019 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriig bildirmis bulunuyoruz,

4. Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk ti¢ ay i¢cinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b)  Yillik faaliyet raporunu; Grup’un o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, ger¢ege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak gekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Grup'un
gelismesine ve karsilasmas1 muhtemel risklere de agikea isaret olunur. Bu konulara iligkin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da icerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Grup’ta meydana gelen ve 6zel 6nem tagiyan olaylar,

= Grup’un aragtirma ve gelistirme ¢aligmalari,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdl imkéanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate ahr.

5. Bagimsiz Denetcinin Yilhik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri gergevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Y6netim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1
irdelemelerin, Grup’un denetlenen konsolide finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bilgilerle tutarl olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadig) hakkinda gériis vermek ve bu
goriigiimiizli iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarh olup olmadigina ve gercegi
yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek {izere planlanarak ytiriitiilmesini gerektirir.
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Salim Alyanak, &
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1. SIRKET PROFILI

1.1 SIRKET BILGILERI

Servet GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili diizenlemelerine gore gayrimenkullere ve gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak tizere kurulmus bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Gayrimenkul sektériinde
44 yillik birikime ve tecriibeye sahip olan Sinpas Grubu sirketlerinden biri olan Servet GYO, agirlikli olarak
perakende, endiistriyel ve ofis kullanim amach gayrimenkullere yatirim yapmaktadir.

Sirketin ana yatirim stratejisi sahip oldugu binalari en iyi sekilde yoneterek istikrarl bir kira geliri elde
etmek ve uygun firsatlar bulduk¢a yeni yatirimlarla portfoyiinii biiyiitmektir. Sirket yeni yatirimlarinda
tamamlanmis binalar1 satin almaktan ziyade bos arsalar iizerinde proje gelistirmeyi tercih etmektedir.
Sirket baslangi¢ yatirimi daha diisiik oldugundan arsalari pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri ile
kat karsilig1 veya hasilat pay1 karsilig1 anlagsmalar yapmay tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde
lirettigi binalar1 portfdyiinde 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 yiritiirken, 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 1 2122582499

Web Sitesi :  www.servetgyo.com.tr

1.2 TARIHCE

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

2009 yih sonunda toplam 33.201.717 TL degerinde olan Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer Is
Merkezi ve Celik & Toriin Endistri Merkezi Sirkete ayni sermaye olarak konulmus buna ilave olarak
9.798.283 TL de nakit sermaye konularak Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 55.000.000 TL’ye ytkseltilmistir.

Sirket 2011 yih Eyliil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari A.S.
(Dogu istanbul) ile séz konusu sirketi kayitl degeri iizerinden ve kiil halinde devralmak sureti ile birlesmis
ve boylece c¢ikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye kayith sermaye tavanin ise 1.000.000.000 TL'ye
yukseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK'nin portféy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi boliinme 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 bodliinmeye konu varlik ve
yuktmluliklerin 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
olmamuistir. Sinpas Yapr'nin yasal kayitlarinda sahip oldugu Servet GYO hisseleri 7.200.000 TL azalirken,
béliinmeye konu olan 296.703.951 TL tutarinda varlik ve 289.503.951 TL tutarinda ytikiimliiliikk 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 fikras1 kapsaminda Sirketin bdliinmesi sonrasinda ulasilan
296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek Sirketin sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL’ye
diistrilmiistir.



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 tutarli 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 baslamstir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Sirket aktifinde 5 adet bina bulunmaktadir. Bunlar; Deposite Outlet ve Depo
Merkezi, Deposite Sosyal Tesisleri, Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer Is Merkezi ve Celik & Tériin
Endiistri Merkezi’ dir. Ayrica, Sirket Deks Yatirim A.S. unvanli ve 13.050.000 TL sermayeli sirketin
paylarinin %77,29’ una sahip durumdadir. Deks Yatirim ise Almanya’da kurulu OSWE Real Estate GmbH
unvanli ve 2.000.000 EUR sermayeli sirketin %94’tine sahip olup, OSWE Real Estate Frankfurt'ta bulunan
ve 242.000 m2 arsa iizerinde 291.000 m2 Kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amacl kullanilan
binalardan olusan tesislere sahip durumdadir.

1.3 ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Avni Celik A 1.010.276 1,94%
Avni Celik B 27.040.983 52,00%
Ayse Sibel Celik B 7.800.000 15,00%
Ahmet Celik B 4.481.712 8,62%
Omer Faruk Celik B 529.350 1,02%
Nuran Celik B 1.950.000 3,75%
Senay Celik B 1.950.000 3,75%
Berrin Celik Ercivelek B 3.900.000 7,50%
Diger B 3.337.679 6,42%
TOPLAM - 52.000.000 100.00%

Tabloda goriildigi tizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276 TL tutarindaki b6liimii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 iiyeden 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 g¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig: takdirde
¢ikarilacak yeni paylarin timi B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

1.4 YONETIM KURULU VE YONETICILER

Servet GYO yonetim kurulu ikisi bagimsiz iiye olmak iizere toplam 6 liyeden olusmaktadir. Yonetim kurulu
tiyeleri icerisinde bir gérev dagilimi bulunmamaktadir. Sirketimizin yonetim kurulu tyeleri asagidaki
gibidir:

Adi Soyadi Unvam Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yonetim Kurulu Baskam -

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Bagkan Vekili -

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi -

Mehmet Haluk Oztiirk Yonetim Kurulu Uyesi -

Altan Rasit Civan Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Levent Yildirim Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye



Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani

1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Miihendisi Sn. Avni Celik Devlet Miithendislik
ve Mimarlik Akademisi ingaat Miithendisligi béliimiinii bitirmis olup, {iniversite
egitimi suresi de dahil olmak iizere 1968 yilindan bugiine kadar 40 yildir sanayi
ve is hayatinin icerisindedir. 1974 yilinda kurmus oldugu Sinpas Yapi Endiistrisi
ve Ticaret A.S. ile baslayan girisimcilik 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 iiyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan
bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanlig1 gérevini ylirtitmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi [IBF Kamu Yénetimi
boéliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillar1 arasinda aile sirketi olan Celikler
Dis Ticaret Ltd. Sirketinde goérev yapmistir. 1987 yilinda Sinpas Grubu'na
katilarak Sinpas Yapr End. ve Tic. A.S. ve bagh istiraklerin cesitli yonetim
kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yénetim Kurulu Uyesi olan ve
kurulusundan bu yana Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Miidiirliik
gorevini yiiriiten Sn. Ahmet Celik ayn1 zamanda istanbul Ticaret Odasi Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Bagkani, TOBB Delegesi, Bogazi¢i Vakfi Yonetim
Kurulu Bagkani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbah¢e Kuliibii ve Kandilli Kuliibu
Uyesidir.

Fatih Kivang, Yonetim Kurulu Uyesi

1972 yilinda Adana’da dogan Sn. Fatih Kivang Marmara Universitesi Iktisadi
Bilimler fakiiltesinden mezun olduktan sonra Kuzey Karolayna iiniversitesinde
Isletme Yiiksek Lisansi yapmustir. Sn. Fatih Kivang 1997 yilindan bu yana Kivang
Tekstil firmasinda pazarlamadan sorumlu genel miidiir yardimcisi olarak gorev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazi¢i Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltiir Vakfi yénetim kurulu tyesidir. Ayn1 zamanda Tiirkiye
Kurumsal Yénetim, Osmanbey Tekstil isadamlari, Tiirkiye Giyim Sanayiciler
derneklerinde iiyeligi bulunan Sn. Fatih Kivang Mart 2014’ten itibaren
Sirketimizin Yénetim 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 kayitli olarak serbest avukatlik ve hukuk miisavirligi yapan Sn.
Ozturk 1985 yilindan bu yana istanbul Barosu’na kayith olarak serbest avukatlik
ve hukuk miisavirligi meslegini devam ettirmektedir. Sn. Mehmet Haluk Ozturk
Mayis 2009'dan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi goérevini
yuriitmektedir.




Altan Ragit Civan, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

25 Mayis 1951 de Isparta Keciborlu’ da dogan Sn. Altan Rasit Civan 1975
yilinda Ankara Devlet Mimarhk Miihendislik Akademisi’ nden Ingaat
Miihendisi olarak mezun olmustur. 1968-1975 yillar1 arasinda iller
Bankasinda gorev yapan Sayin Civan, 1975 yilinda ¢alismaya basladigi
Isparta Belediyesi’ nden 1984 yilinda ayrilmis, bir miiddet miiteahhitlik
isleriyle istigal ettikten sonra 1989 yilinda Baskan segilerek Isparta
Belediyesi’ ne donmiistiir. 1994 yilina kadar gorevini siirdiirdiikten sonra
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Genel Sekreter Yardimciligl’ na getirilen
Sayin Civan 1996 - 1999 yillari arasinda ise Ankara EGO Genel Midirlagi’
ni yuritmistir. 1 Yl sireyle Ankara Biiylksehir Belediyesi Genel
Sekreterlik gorevinde bulunan Sayin Civan 2000-2002 yillar1 arasinda
tekrar miiteahhitlige yoneldikten sonra, 2004 yilina kadar istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Genel Sekreterlik gorevinde bulunmus, ardindan 9
senelik bir aradan sonra tekrar Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Genel
Sekreterlik gorevine atanmistir. 2012 yilina kadar bu gérevi yiiriiten Altan
Rasit Civan hali hazirda miiteahhitlik isleri ile istigal etmektedir.

Levent Yildirim, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1969 yilinda Corum’da dogdu. 1992 yilinda Birpa A.S." nde satis temsilcisi olarak
basladigi is hayatina, 1995 - 1997 yillar1 arasinda Yimpas A.S.” nde Satis Miidiirii
olarak devam etti. 1998 -2009 yillar1 arasinda Turizm Boélgeler Miidiirliigii ve
daha sonra Genel Miidiirliik gorevini yiiriittiigii Ayta¢ Et A.S.’ nden sonra 2012
yilina kadar Aytag Sirketler Grubu icra Kurulu Bagkanligi gérevini yiiriitmistiir.
2012 Yili Mayis ayinda 2 ortagiyla beraber Simit¢i Diinyasi markasiyla kurmus
oldugu Bistorya Gida A.S." nin Genel Mudirliik gérevini ylriitmektedir.

Mahmut Sefa Celik, Genel Miidiir

1975 yilinda Ankara’da dogan Mahmut Sefa Celik, 1998 yilinda Yildiz Teknik
Universitesi insaat Fakiiltesinden mezun olmustur. 1999 - 2001 yillar1 arasinda
Sinpas Aqua City Projesi’'nde santiye sefligi, 2002 ve 2004 yillar1 arasinda Seranit
Granit Seramik San. A.S." de Dis Ticaret Midiir Yardimciligi, 2004-2005 yillar
arasinda Seranit Bilecik Fabrikasinda cesitli tevzi yatimlarinin yoneticiligini
yapmstir. 2005 yilinda istanbul'da Sinpas Genel Merkezinde Proje Planlama ve
idari izin Siireglerinden Sorumlu Genel Miidiir Yardimciligi'na getirilen Mahmut
Sefa Celik, 23.02.2013 tarihinden bugiine Servet GYO A.S. Genel Miidiirliik gorevini
icra etmektedir. Mahmut Sefa Celik ayrica Sinpas Grubu sirketlerinden Sinpas GYO
A.S. yonetim kurulu iiyeligine devam etmektedir. Evli ve 4 ¢ocuk babasidir.

1972 yilinda Adana’da dogdu. 1994 yilinda istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi
ingilizce Isletme béliimiinden mezun olmus, sirasiyla 1995 ve 2000 yillarinda
Finansal Yonetim ve Muhasebe Denetimi alanlarinda ytiksek lisanslarini
tamamlamigtir. Is hayatina 1996 yilinda Albaraka Tirk A.S.’ nde Leasing
departmaninda uzman yardimcisi olarak baslayan Fatih Dogan, 2000 yilinda
basladig1 Kuveyt Tiirk Finans Kurumu A.S. Kurumsal pazarlama sefligi gérevini
2002 yilina siirdiirmiistiir. 2006 yilina kadar Eurasiasat S.A.M. sirketinde Finans
Midirligil gorevini yliriitmiis, 2006 yilinda Sinpas Grubu sirketlerinden Sinpas
GYO A.S. nde goreve baslamistir. Sinpas GYO A.S.” nin halka arz islemlerini
tamamladiktan sonra Servet GYO A.S. nin kurulusunda gorev alan Fatih Dogan
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2009 yilindan bu yana sirketin Mali isler ve Yatirnman ligkilerinden sorumlu Genel Miidiir Yardimcilig
gorevini yliriitmektedir. Evli ve 2 cocuk babasidir.

1.5 YATIRIM STRATE]JiSI

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tiim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve bilgi birikimini
Servet GYO ¢atis1 altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal yonetim anlayisina da uygun
olarak biiylitmek amaci ile kurulmustur. 2013 yil1 Nisan ay1 icerisinde halka arzin1 da gerc¢eklestirmis olan
Sirket yeni ortaklarindan da aldig1 giicle istikrarli 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 tiirlii altyapi problemi ¢6ziilmiis
endistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve ideal bir portfdy. Portfdyde 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 biinyesinde halihazirda yer alan diger
nitelikli ticari gayrimenkuller ile bunlara ek olarak baslanan ve baslanacak diger ticari gayrimenkul
projelerinin sundugu yiiksek biiylime potansiyeli.

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

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

Servet GYO'nun yatirim stratejisi ana hatlari ile Sinpas Grubunun gii¢lii destegini arkasina alarak, Sirketin
kaliteli gayrimenkul portfdyii ile yiiksek biiyiime potansiyelini kullanarak ve makroekonomik ve sektorel
sartlar1 da degerlendirerek istikrarh ve hizli biiytimektir.

1.6 KOMITELER

1.6.1 KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu’'nun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile kurumsal yonetim komitesi kurulmus ve
baskanhigina Kerem Alkin, iiyeligine ise Mehmet Haluk Oztiirk atanmistir. Diger yandan Yénetim
Kurulu'nun 31.01.2014 tarih ve 1 sayih karan ile Sirketimizin Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi Fatih Dogan da kurumsal yonetim komitesi iiyeligine atanmistir. 10.05.2018 tarihinde Kerem
Alkin’ in Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi siiresinin sona ermesi sebebi ile yerine secilen Levent Yildirim,
Komiteye Baskanlik etmektedir.

Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢alismalarin gézetmek,

- Kurumsal Yénetim ilkelerini de dikkate alarak Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve se¢imine;
Yonetim Kurulu'nun ve ona bagli komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin dnerilerde
bulunmalk, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢alismalarini etkilemesi muhtemel risklerin
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ongoriilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldiric1 ve/veya diisiiriici 6nlemler
alinmasi konusunda Yénetim Kuruluna giindem olusturmak,

- Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu tyelerinin ve {ist diizey yoneticilerin
Ucretlendirme esaslarini ve olgiitlerini belirlemek, bu cercevede Sirket'in tiim ¢alisanlarini
kapsayacak sekilde bir insan kaynaklar1 ve ilicretlendirme politikasi olusturmak ve bu ilkelerin
uygulamasini takip etmek,

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

- Yilik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Beyam 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 Yéonetim
Kuruluna goriisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yonetim Kurulu'na aittir.

Sirket Yonetim Kurulu'nun 27.03.2013 tarih ve 2013 /11 sayili karart ile yénetim kurulu tiye sayisi dikkate
alinarak ayrica Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulmamasina ve bu fonksiyonlarin
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan ylriitiilmesine karar verilmistir.

1.6.2 DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Sirket Yonetim Kurulu karari ile kurulmus olan denetimden sorumlu komitenin ve baskanligini Levent
Yildirim, tiyeligini ise Altan Rasit Civan yiiriitmektedir. “Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Denetim
Komitesi Yonetmeligi'nde s6z konusu komitenin olusumu ve calisma esaslar1 detayll 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 goriisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yonetim
Kurulu’na aittir.

1.6.3 RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu'nun 29.03.2013 tarih ve 2013/14 sayili karari ile TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diistiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in
gerekli onlemler ile carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla “Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi” kurulmasina, komite bagkanligina Kerem Alkin’ in ve komite iiyeligine Mehmet Haluk Oztiirk’ iin
atanmasina karar verilmistir. Kerem Alkin in gorev siiresinin sona ermesi sebebi ile 10.05.2018 Tarihli ve
2018/11 sayli Yonetim Kurulu karari ile yerine Yonetim Kurulu tiyelerimizden Levent Yildirim atanmistir.

1.6.4 PAY SAHIPLERI ILE ILISKILER BIiRIMi

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

Pay sahipleri ile iligkiler 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 212 310 2716 2123105334

Faks 212 2582499 212 258 2499

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

Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi pay sahibi ortaklardan yazihi olarak veya internet yoluyla yapilan
basvurular yanitlamakla birlikte Borsa istanbul, SPK, MKK ve Takasbank ile olan yazili iletisimi de
saglamaktadir. Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi;

- Tiim pay sahiplerine esit muamele eder,



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

- Genel Kurul toplantilarinin yiiriirliitkteki mevzuata, esas s6zlesmeye ve diger sirket ici diizenlemelere
uygun olarak yapilmasini saglar,

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlari hazirlar,

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

- Mevzuat ve Sirketin bilgilendirme politikasi ¢ercevesinde kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli
faaliyeti yuriitiir.

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

1.7 KAR DAGITIM POLITIKASI
Sirketimizin kar dagitim politikasi asagidaki gibidir.

Sirketin kar dagitiminda, dncelikle Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuati, diger
ilgili mevzuat ile esas s6zlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar pay1 tutarinin
belirlenmesinde, ilgili mevzuatta gerceklesen degisimler ve gelismeler, Sirket'in uzun vadeli stratejisi,
sermaye gereksinimleri, yatirim ve finansman politikalari, karhlik ve nakit durumu dikkate alinir. Sirketin
yatirim ve finansman ihtiyaclarindan kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadigi stirece, Yonetim Kurulu
dagitilabilir donem karinin asgari %30’u kadar birinci temettiiyii ortaklara nakit olarak dagitmay:1 Genel
Kurul’a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettii dagitmayi
veya nakit temettli dagitmamay teklif ederse, bu tir bir teklifin dayanag1 pay sahiplerine agiklanir. Kar
dagitimi konusunda nihai karar1 Genel Kurul verir.



2.

2.1 PORTFOYE GENEL BAKIS

PORTFOYDEKI VARLIKLAR

Sirketimizin portfdyiinde bes adet gayrimenkul bulunmaktadir. Sirketimiz portféyiindeki
gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlari Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanmis olup, degerleme tarihi 31.12.2018’ dir. S6z konusu varliklarla ilgili 6zet bilgiler asagidaki

gibidir:
Deposite
Outlet ve Celik & Celik & Deposite
Depo Merkezi Torin Tiizlin Sosyal
A-5ve A-6 Endiistri Celik & Ozer Lojistik Tesisleri  Beylikdizii
Bloklar Merkezi is Merkezi Merkezi Arsasi Toplam
Arsa Biiytkligi (m?) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 26,120 79,866
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 30.879 21.024 8.430 23.505 181.792
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 234,900,000 65,921,000 64,500,000 20,405,000 42,617,000 73,016,949 501,359,949
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 16,309,00 4,857,000 3,856,252 1,556,000 2,969,000 29,547,252
Doluluk Orani (31.12.2017) 94% 100% 100% 100% 43% 87%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% 59%
Servet GYO Hissesine Diigen:
Arsa Biiytikliigi (m?) 26.418 5.966 2.164 4.870 3,301 15.410 58,415
Kapali Alan (Briit) (m2) 97.955 18.503 11.973 6.407 11.435 146,269
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 234,900,000 39,499,863 36,734,000 15,500,000 20,733,000 43,080,000 390,446,863
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 16,309,000 2,910.314 2,196,136 1.181,988 1.444.419 24,041,856

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

Deposite Alisveris Merkezi

ot

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi Ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi'nde yer alan
Deposite Outlet ve Depo Merkezi, 365
gin sirekli 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 yénetim hizmetleri grup
firmalarimizdan olan Sinpas Yatirim ve

Isletme Tic. A.S. tarafindan yapilmaktadir. Tasinmaz Kiigiikkcekmece ilgesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7
parsel iizerinde kayith olan 26.418,08 m®1ik arsa iizerindeki yer almaktadir. Binamiz 2 bodrum + zemin +
3 normal kat + cat1 katindan olusmaktadir. 2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat outlet
center, 2. ve 3. kat depolama alani, ¢at1 kat1 ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldig:
boéliimdiir. Binadaki arag kapasitesi 2.bodrum kat ve cati1 kat toplam olmak lizere 442'dir. Bina B.A.K. tarzda
insa edilmis olup cat1 tasiyici sistemi gelik konstriiksiyondur. Binada doért adet asansor bulunmaktadir ve
bu asansorler biitlin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi baglantiy1 saglayan merdivenler ile
tasinmazin outlet kisminda yiirtiyen merdivenler mevcuttur.



2.3 CELIK & TORUN ENDUSTRI MERKEZi

Celik Toriin Endistri Merkezi de Deposite
Outlet ve Depo Merkezi gibi Istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
sanayinin ihtiya¢ duyabilecegi her turli
altyap1 problemi ¢6ziilmiis endiistriyel bir
yapidir. Celik Toriin Endiistri Merkezi
bodrum + zemin + 1 normal kattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda insa
edilmis olup, cati tasiyic1 sistemi gelik
konstriiksiyondur.  Toplam 20 adet
bagimsiz boliim bulunan binada, iki adet
asansdr bulunmaktadir. Katlar arasi

baglantiy1 saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin %60 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

2.4 CELIK & OZER i$ MERKEZI

Istanbul ili Kagithane ilcesi'nde yer alan,
her kata kamyon ulasimi saglanan, sanayi
ve lojistigin yani sira lokal perakendeye de
hizmet verebilen karma kullaniml bir is
merkezidir. 3.799 m? yiiz él¢iime sahip
arsa lzerinde insa edilmis olan binanin
yaklasik %57  oranindaki  hissesi
Sirketimize aittir. Binada 8 adet diikkan, 4
adet biliro ve 1 adet trafo olmak lizere
toplam 13 adet bagimsiz  bolim
bulunmaktadir.

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi'nde yer alan,
genis TIR parklariyla, mono blok ¢elik
konstriiksiyon yapilar1 ve arag¢ yiikleme
platformlariyla Lojistik ve Depolama
konusunda ideal ¢6ziimlerin iiretildigi bir
merkezdir. Binanin %76 oranindaki hissesi
Sirketimize aittir. Tasinmaz,
bodrum+zemin kat olmak iizere toplam 2
kathdir. BAK tarzda insa edilmistir. Dis
cephe ve c¢ati sandvi¢ paneldir. Bodrum
katta 2 ve zemin katta 2 olmak tizere toplam
4 ana girise sahiptir.



2.6 DEPOSITE SOSYAL TESIS

Istanbul ili, Basaksehir flcesi ikitelli Organize
Sanayi Bolgesi'nde yer alan Deposite Sosyal Tesis
4 bodrum, zemin, asma ve 1 normal kattan
olusmaktadir ve 22  bagimsiz  bdlim
bulunmaktadir. Tasinmaz Kiiciikgekmece ilcesi,
ikitelli Mahallesi 479 ada, 1 parsel iizerinde
kayith olan 6.785,70 m?’lik arsa iizerinde 23.505
m2 kapali alana sahiptir. Bina %48,65 oraninda
~ Sirketimize aittir.

2.7 ISTIRAKLER

2.7.1 DEKS YATIRIM A.S.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 26.11.2013 tarihinde Frankfurt’'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa iizerinde
291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amagh kullanilan binalardan olusan tesisi portfoyiine
katmak tizere 250.000 TL sermaye ile Istanbul’da kurulacak olan “Deks Yatirim Anonim Sirketi’ne %53,6
oraninda istirak etmeye karar vermistir. Bu kapsamda, Deks A.S. 250.000 TL sermayeli olarak kurulmus ve
kurulusu 02.12.2013 tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir. Deks A.S. 13.05.2016 tarihli Genel Kurulu’
nda sermayesinin 6.250.000 TL’ na ¢ikarilmasina karar vermistir. Sirketimizin bu sermaye icerisinde yer
alan 3.350.000 TL lik hissesi; Kasim 2016 doneminde diger ortaklardan almis oldugu hisselerle beraber
toplam 4.225.000 TL ytikselerek, %67,60 olmus, 24.08.2017 tarihinde yapilan Genel Kurul da alinan karar
istinaden artirilan sermayeye katilarak, Deks Yatirim A.S. ‘ nin % 72,4 oraninda ortagl haline gelmistir.
28.08.2018 tarihinde yapilan hisse alimi1 sonunda Sirketin Deks Yatirim A.S." ndeki ortaklik pay1 %77,29
olmustur. Deks Yatirim A.S." nin 31.12.2018 tarihli ortaklik yapisi asagidaki sekilde olusmustur:

Ortagin Adi Soyadi / Unvani Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. A 6.994.800 53,60%
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. B 3.091.336 23,69%
Avni Celik A 574.200 4,40%
Avni Celik B 40.800 0,31%
Ahmet Celik A 261.000 2,00%
Ahmet Celik B 18.545 0,14%
Hiiseyin Altas B 1.808.319 13,86%
HA Real Estate GMBH B 261.000 2,00%
Toplam 13.050.000 100%

Deks Yatirim A.S. Sirketimiz ve diger yatirimcilarin, Almanya’da bulunan Neckermann Areal Frankfurt
isimli tesise birlikte yatirim yapmalarini saglamak tizere 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 Tiirkiye’de (Deks Yatirim A.$.) kurulan iki adet 6zel amach sirket (SPV)
olusturulmus ve satin alma islemi bu sirketler lizerinden dolayli olarak gergeklestirilmistir. Diger bir
deyisle OSWE s6z konusu tesisin miilkiyet haklarini satin almis, Deks A.S. ise OSWE’nin hisselerini satin
almistir. Boylece Sirketimiz ve diger yatirimcilar dolayli olarak Neckermann Areal Frankfurt isimli tesise
yatirim yapmis bulunmaktadir. Bugiin itibariyle; sirketimizin Deks A.S’ deki payinin %77,29 ve Deks A.S’
nin OSWE’ deki payinin %94 olmasi neticesinde, Sirketimizin s6z konusu tesisteki dolayli sahiplik oram
%72,65 olmustur.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER

3.1 GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE BAKIS

Ceyrek donemlik olarak yaklasik 10.000 kisiden olusan, iilke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biri
olan gayrimenkul sektériinde rol alan profesyonellerin goriisleri ile olusturulan REIDIN gayrimenkul
sektoril gliven endeksi ve REIDIN gayrimenkul sektori fiyat beklenti endeksi 2019 1. ceyrek dénem
sonuglari irdelendiginde REIDIN Tirkiye gayrimenkul sektorii giiven endeks degeri 2019 yilinin ilk ¢ceyregi
icin, gecen ceyrek doneme gore %12 oraninda artarak 65,9 puana ulasti. Béylece 2019 yilinda yukar: yonlu
bir egilim icerisine giren genel giiven endeks diizeyi yine de “koétiimser” olarak degerlendirildi. REIDIN
Tirkiye gayrimenkul sektorti fiyat beklenti endeks degeri ise, bir dnceki ¢eyrek doneme gore %1 oraninda
artisla 76,0 puan olarak 6l¢tildi. Boylelikle gecen ceyrege gore, 6ntimiizdeki ti¢ aylik donemde gayrimenkul
fiyatlarinda fiyat artis beklentisinde kismi toparlanma beklentisinin olustugu sdylenebilir. Hiikiimetimizin
2018 yilinin son ¢eyrek doneminde acgikladigl Orta Vadeli Mali Plan ve Enflasyonla Topyekn Miicadele
Programi kapsaminda alinan tegvikler ve énlemler, bugiinlerde yasamis oldugumuz talep azaliminin sona
erecegini, sektdriin 2019 yili icerisinde canlanma siirecine yeniden baslayacagini gostermektedir. Diger
taraftan, 2018 yili 2. ¢eyrek doneminde yasanilan kur artisinin yabancilarin konut aliminda olumlu etki
yarattigini da soylemek miimkiin. REIDIN ve GYODER tarafindan hazirlanan ve yeni konut fiyat endeksi
kapsaminda sunulan veriler irdelendiginde 2018 yilinin ilk ¢eyreginde %6,1 diizeyinde olan yabancilara
konut satis orani, 2018 yilinin son ¢eyrek doneminde %15,0 diizeyine ulasmis durumdadir. Burada her kur
artisinda Tirk Liras1 iizerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci agisinda gorece ucuz
kalmasinin etkisini unutmamak gerekmektedir. Gelistirici firmalarin baslattiklar1 kampanyalarla alicilara
kendi finansman modelleriyle faizsiz uzun vadeli segenekler sunmasiyla senetle yapilan satiglar 2018 yilinin
4. ceyreginde %48,2; ayn1 donemde ise banka kredisi kullanim orani1 %10 dolayinda hesaplanmaktadir.
Senetli satislarin hizli artisinda, banka kredisi kullanim oraninda hizli diisiistinde 6énemli rol oynayan
unsurlarin basinda konut kredi faizlerindeki hizli yiikselis gelmektedir. Diger taraftan, 81 il diizeyinde
hazirlanan REIDIN konut satin alma giicii endeks degerleri incelendiginde ise 2018 son ¢eyrek déoneminde
konut satin alma giici endeks degeri 75 puan seklinde gerceklesmis olup, 100 endeks puaninin altinda
gerceklesen bu durum tilke genelinde ortalama gelire sahip bir ailenin, mevcut faiz oraniile (2018 4. ceyrek
doénem ortalamasi: %2.38) 10 yil vadeli konut kredisi kullanarak bir konut sahibi olmakta zorlanacagini
isaret etmektedir. ilgili gosterge, konut kredisi saglayan kurumlar agisindan kredi riskinin énceden
belirlenmesi anlaminda kredi miisterisinin hangi vadede ve hangi kredi-deger oram iizerinden kredi
kullanmas1 gerektiginin belirlenmesi anlaminda onemli avantajlar saglarken, diger taraftan proje
gelistiricileri acisindan iretilecek konutlara maksimum talebin yaratilmasi anlaminda dogru fiyat
politikasinin tespitinde kullanilmaktadir. Endeks, kredi kullanicilar1 acisindan ise geri 6demelerin
strdiiriilebilirliginin saglanmasi anlaminda hane halki gelir ile orantili dogru miktarda bor¢lanma sinirinin
belirlenmesi i¢in 6nemlidir. Konut fiyat artislarinin ve finansal yatirim araglarinin 2018 yili dérdiincii
¢eyrek donemindeki artis ve getiri performanslari incelendiginde, BIST-100 Endeksinde %3,81 oraninda
bir kayip olustugu goézlemlenmektedir. Amerikan Dolari, Euro ve Altinda bu ceyrek dénemde 6nemli
kayiplar s6z konusu olmustur. Yatirimcilarina daha diizenli getiri saglayan mevduat faizi ilgili donem iginde
enflasyonun istiinde (2018 4. geyrek dénem TUFE 9%0,78) getiri sunmustur. Tiirk yatinmcilarinin
geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecegimiz konut yatirimlari ise 6zellikle uzun vadede diger
finansal yatirnm araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018 yili 4. ¢eyrek
doneminde hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmis
durumdadir.

3.2 TEMEL EKONOMIK VERILER

Tiirkiye ekonomisi 2018’in ilk iki ceyreginde, 6zel tiiketim harcamalari 6nderliginde, sirasiyla %7,2 ve %5,3
ile kuvvetli bir bliylime performansi ortaya koydu. Yilin ikinci yarisinda ise TL’deki hizli deger kaybinin
sirket bilancolarinda yarattigi tahribat, finansal kosullarin sikilagsmasi ve neticesinde faizlerde yasanan sert
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yiikselis ile enflasyonist baski iktisadi aktiviteyi sinirladi. Yilin tiglincii ceyreginde biiytime ivime kaybederek
%1,6'ya geriledi. Bu donemde dis talebin gorece kuvvetli kalmasiyla ekonomide dengelenme egilimi
belirginlesti. Yaz aylar1 sonrasinda Tiirkiye'nin uluslararasi iliskilerinde yasanan iyilesme, petrol
fiyatlarinin arz yonlii gelismelere baglhh olarak hizla gerilemesi ve FED’in faiz artirimlarinin
yavaslayabilecegine yonelik beklentilerin artmasi, Tirk liras1 varliklar agisindan destekleyici oldu. Son
ceyrekte, doviz kurlarinda yasanan dengelenme ve faizlerde kaydedilen sinirli bir gerileme, gegici vergi
indirimlerinin de destegiyle, ic talepte bir miktar toparlanma sagladi. Ancak kredilerdeki zayif seyir bu
donemde de devam etti. Son ceyrekte sanayi iiretim endeksi ve imalat sanayi PMI endeksi gibi ekonomik
biiylimenin 6ncii gostergeleri daralma sinyali vermektedir. Sanayi tiretim endeksi ekim ve kasim aylarinda
yillik bazda, sirasiyla %5,7 ve %6,5 daralmistir. PMI verisi ise son ¢ceyrekte ortalama 44,4 degerini alarak
2009 yilindan bu yana en diisiik seviyeyi gormustiir. Ekim 2018 déneminde resmi issizlik bir evvelki
senenin ayni donemine kiyasla 1,3 yiizde puan artarak %11,6'ya yiikselmistir. Bu dénemde insaat
sektoriinde istihdam edilen kisi sayisindaki gerileme 243 bin kisiye ulasmistir. 2017 yilin1 %11,9
seviyesinden kapatan enflasyon senenin ilk ceyreginde sakin bir seyir izledi, ancak maliyet yonli
enflasyonist baskilar yilin ikinci ¢eyreginden itibaren hissedilmeye basladi. Ozellikle agustos ayindan
baslayarak, enflasyonist etkinin sepet geneline yayildig1 ve fiyatlama davranisin bozuldugu goriildi. Kur
geciskenligi kanaliyla TL cinsinden ithal fiyatlarin yiikselmesi cekirdek enflasyonu tetikledi. TUFE’de ekim
ayinda yillik artis oran1 %25,2’ye yiikseldi. Yilsonuna dogru Enflasyonla Miicadele Programi cergevesinde
enflasyonda yumusama s6z konusu oldu ve yil sonunda manset enflasyon %20,3’e geriledi. 2018 yilinda
doviz kurlarinda yasanan oynaklik ve bu durumun enflasyon gériiniimii tizerindeki etkisi, para politikasi
kararlarinda belirleyici oldu. Maliyet yonlii baskilarin enflasyon gériiniimiini olumsuz etkilemesi sebebiyle
TCMB, Eylul ay1 basta olmak tizere, gii¢lii bir parasal sikilastirma gergeklestirdi ve banka agirlikli ortalama
fonlama maliyetini %24,0’e yiikseltirken sikilasma egilimini diger TL ve déviz likiditesi enstriimanlariyla
da destekledi. Merkez Bankasi politika faizini 25 ekim tarihli toplantisindan bu yana muhafaza etmektedir.
Talepteki hizli dengelenme ve turizm gelirlerinde gii¢lii seyir yardimiyla agustos ayindan baslayarak cari
dengede st uiste dort ay fazla verilirken, yilin ilk on bir ayinda toplam agik pozisyonu 26,2 milyar ABD
dolarina indi. Oncii géstergelere bakildiginda, 2018 yilinda toplam mal ihracati %7,1 artarken, ithalat
%4,6'lik gerileme kaydetti ve boylece dis ticaret agig1 2017 yil sonuna kiyasla yaklasik 22 milyar dolar
kapandi. Hizmetler tarafinda ise senenin ilk on bir ayinda net seyahat gelirleri 19,8 milyar ABD dolarina
ulasti. 2018 sene sonunda cari a¢igin 30 milyar ABD dolarinin altina inecegi tahmin edilmektedir.

3.3 OFiS

2018 Yih Sonunda Istanbul’da Ofis Bosluk Oram %24,68 olarak gerceklesti. Ekonomide kendini 6nemli
sekilde gosteren sikilasma neticesinde, 2018’in ii¢iincii ¢ceyreginde GSYH artisi gecen yilin ayni donemine
gore %1,6 artis gostermis olup tiiketici giiven endeksi de bununla beraber hafif bir diisiisle 58,20’ye
gerilemistir. Reel sektor giiven endeksi ise, dnceki li¢ aylik ddneme gore artils gostererek Aralik ayinda 97,7
puana ulasmistir. Ote yandan, mevsimsel etkilerden arindirilmis igsizlik oram artmaya devam etmekte olup
Ekim 2018 itibariyle %11,5 olarak gerceklesmistir. Enflasyon oraninda Aralik ayinda hafif bir gevseme
gorilmiis olup %20,3’e gerilemistir. Bununla birlikte, enflasyon oranlarina iliskin endiselerin devam etmesi
ve Tirk lirasimin yakin tarihli deger kaybi, ofis kiralama ve yatirim faaliyetleri tizerindeki etkisini
stirdirmektedir. 4. ¢ceyrekte, istanbul’da 92.750 m? yeni ofis alam pazara girerken 2018’de ofis arzi
toplamda 376.631 m? artarak toplam arz 6,18 milyon m®ye cikmistir. 4. ceyrekte gerceklesen kiralama
islemleri bir énceki yilin ayn1 dénemi ve gecen ceyregine gore karsilastirildiginda, Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma hakkinda tebliglerin etkisiyle sirasiyla %7,78 ve %20,22 oranlarinda diisiis gostererek 65.564 m2
olarak kaydedilmistir. 4. ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %62,51’i Anadolu yakasinda, %19,401
MiA’da gerceklesmistir. MiA disinda Avrupa yakasindan gerceklesen anlagmalarda (%18,08) gecen ceyrege
kiyasla 6nemli bir artis kaydedilmistir. Artan satilik gayrimenkuller ile birlikte yatirim aktiviteleri ivme
kazanmaya devam edecektir. Déviz kurlarindaki artis, yavaslayan GSYH artisi ve yiiksek enflasyon gibi
ekonomide kaydedilen ters riizgarlara ragmen gerceklesen kiralama islemleri 6nceki yila kiyaslandiginda
benzer bir seviyede korumus olup, beklenen talep 6nlimiizdeki dénemde artmaya devam edecegi
ongorilmektedir. Dolayisiyla bu durum ofis pazarinin, zorlu ekonomik kosullara ragmen daralma

12



gostermedigini isaret etmektedir. Yakin tarihli istisnalar hari¢ olmak tizere, yabanci kuruluslar i¢in, Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma hakkinda tebligiyle yabana kisiler icin yapilan son istisnalar ve TUFE artis1 ile
birlikte A sinifi ofis pazarindaki etkisi beklenildiginden az goriilmiistiir; fiyatlarin ise alic1 beklentilerine
yaklasmasi beklenmektedir.

3.4 ALISVERIS MERKEZLERI

Tirkiye genelinde 2017 y1l sonu itibariyle 429 olan toplam AVM sayis1 2018 sonu itibariile 455’e ulagmustir.
2018 4. geyrek sonu itibariyla 64 ilimizde AVM bulunmakta olup 17 ilimiz heniiz daha AVM ile
tanismamistir. Ancak 6ntimiizdeki iki yillik stirecte AVM ile tanismayan illerimizin sayisinin 16’ya diismesi
beklenmektedir. En fazla aligveris merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147 adet), Ankara (39 adet),
Izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 461 bin m2 ’dir. Kiralanabilir alan
agisinda incelendiginde, istanbul toplam stokun yaklasik %39’unu olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde,
ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 167 m2 ’dir.

3.5 LOJISTIK

Mevcut veriler itibariyle, birincil lojistik pazarlar olan Istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik 10,22 milyon
m2 toplam depo stokunda 6,44 milyon m2 ticari kullanim amach lojistik arz1 yer almaktadir. 2018 yilsonu
itibariyle yaklasik %12 oraninda bir bosluk bulunmaktadir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik
712 bin m2 olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amach
lojistik arz1 olarak goriinmektedir. 2017’nin son déneminde gézlenmeye baslanan; 2018 yilinin ilk yarisinda
ise yayginlasarak piyasanin isleyisinde yer bulan TL bazh kiralama islemleri Cumhurbaskanlig
kararnamesi ile yasalasmistir. 4C 2018’de TL ve ABD Dolari1 bazinda duragan seyreden kira seviyesi 27,50
TL ve 5,75 USD olarak kayit altina alinmistir. Yilin ilk yarisindaki se¢im atmosferinin yani sira ikinci
yarisindaki ABD Dolar1 ve Euro’nun TL karsisinda hizla deger kazanmasi ile tetiklenen enflasyon ve faiz
artisi nedeniyle kiralama islemlerinde bir toparlanma goériilmemistir. Bu baglamda, sanayi ve lojistik tesisi
kiralama taleplerinde kayda deger bir azalma goézlenirken kiralama islem hacmi gectigimiz yila kiyasla %63
diisiis gostermistir. Diger yandan satisa yonelik operasyonlarin piyasada agirlik kazanmaya basladigi
gozlenmistir.

Kaynak: GYODER Yayinlari - Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 4.Ceyrek Raporu - Sayi: 15
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4. FAALIYETLERLE iLGiLI GELISMELER
4,1 KAGITHANE SATIS VAADI SOZLESMESI

Sirketimiz istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, Cendere Mevkiinde yer alan ve tapunun 4 pafta
110 nolu parselinde kayitl toplam 6.320 m2 alanli arsanin 1/2 hissesine sahip olan Sinpas Yapz ile bir
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi imzalamis bulunmaktadir.

imzalanan so6zlesme ile Sinpas Yapi séz konusu arsa lizerinde insa edecegi binada, sahip oldugu 1/2 hisseye
diisecek 11.000 m2 insaat alanina sahip yapiy1 KDV hari¢ 21.000.000 TL bedelle Sirketimize satmay1 ve
Sirketimiz de ayni bedelle satin almay1 vaat etmistir. S6z konusu s6zlesme Sinpas Yapr'nin insaat igin
gereken her tiirlii izni ve yap1 ruhsatlarini almasi halinde gegerlilik kazanacak, bu sartlar yerine getirilene
kadar Servet GYO tarafindan Sinpas Yap1'ya herhangi bir 6deme yapilmayacak ve bu sartlar yerine getirilene
kadar Sinpas Yapi Servet GYO’dan isbu 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 s6zlesme yiiriirliige
girmeden sona ermis olacaktir.

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

Insaat yap1 ruhsat1 20.02.2015 tarihinde alinmis, yukarida bahsi gegen zemin ¢alismalarina baglanmus,
zemin calismalar1 bittikten sonra yiiklenici Sinpas Yap: tarafindan insaata devam edilmistir. 31.12.2018
tarihi itibariyle insaat tamamlanmis olup, binanin portfdye dahil edilmesi i¢in idari siireclerin
tamamlanmasi beklenmektedir.

4.2 BEYLIKDUZU (AMBARLI) ARSASI

2016 Y1l kasim ayinda istanbul ilj, Beylikdiizii il(;esi, Yakuplu Mahallesi, Yol Mevkii, 6 Ada, 24 Parsel 'de
Kain 30.186 m2 biiyiikliigiinde bir arsa tizerinde, kat karsilig1 yontemiyle proje gelistirilmesi amaciyla arsa
sahipleri ile tasinmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmistir. S6zlesme uyarinca
gelistirilecek projede sanayi, ticaret ve depolama amach yap1 ya da yapilar gelistirilecek olup insa edilecek
yapilarin %41’i arsa pay1 karsiliginda arsa sahiplerine verilecek kalan %59’u ise Sirketimizin olacaktir.
31.12.2018 tarihli degerleme raporlarimizda arsa degeri 119.614.000 TL projenin degeri ise 300.764.000
TL olarak yer almistir. S6z konusu Degerleme raporuna gore Sirketimizin projeden elde edecegi hak ve
faydanin bugiinkii pazar degeri 43.080.000 TL olarak hesaplanmistir 30.06.2017 tarihinde alinan yapi
ruhsati ile proje icin insaat faaliyetlerine baslanmistir. Proje is Modern Ambarl ismi ile lanse edilmis olup
31.12.2018 tarihi itibariyle projede 6n satislar devam etmekte olup, bagimsiz boliim satislari i¢in Sinpas
Yap1 A.S." den marka kullanimi ve aracilik hizmeti alinmaktadir.

14



4.3 2017 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2017 yili olagan Genel Kurul toplantis1 17.04.2018 tarihinde sirket merkezinde
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

- 2017 yil bilango ve kar/zarar hesaplari kabul edilerek yonetim kurulu iiyelerinin ayr1 ayri ibra
edilmelerine,

- 2017 yili hesap donemine ait konsolide finansal tablolarina gore olusan (TMS) goére olusan
70.335.221,00 TL, net donem karinin; dagitilmayarak olaganiisti yedekler olarak ayrilmasina,

- 2017 yilinda yapilan bagis ve yardimlarin miizakere edilerek 2018 y1l1 bagis ve yardimlari i¢in list
sinirin, Sirketin 31.12.2017 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplaminin %1'i olarak
belirlenmesine,

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:11 sayili Tebligi'nin 18. Maddesi ve Sirket ana
sozlesmesinin 14. Maddesine istinaden Avni CELIK, Ahmet CELIK, Fatih Kivang, Mehmet Haluk OZTURK' iin
1 yil siire ile Yonetim Kurulu Uyesi olarak secilmelerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV, No:56 sayili
Tebligi'nin 4.3. maddesi cercevesinde bagimsiz iiye olarak Levent Yildirim ve Altan Rasit Civan' in ise 1 yil
stireligine Bagimsiz Yonetim Kurulu liyesi olarak se¢ilmelerine

- Yonetim Kurulu tarafindan bir yil i¢in 6nerilen "PWC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Misavirlik A.S Genel Kurul'un onayiyla 2018 yili i¢cin sirketin bagimsiz denetimini yapmasina karar

verilmistir.

5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1 FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 31 Aralik 2018 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki

gibidir:
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden
gegcmis gegmis
Di

N 2018 2017

VARLIKLAR
Doénen varliklar 81.820.390 57.721.881
Nakit ve nakit benzerleri 4 4.136.799 23.283.483
Finansal yatirimlar 5 - 6.433.293
Ticari alacaklar 7 41.441.410 23.969.548
- [ligkili taraflardan ticari alacaklar 7,27 1.847.498 1.214.637
- [ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 39.593.912 22.754.911
Diger alacaklar 8 2.468.684 435.171
Pesin 6denmis giderler 9 30.058.970 2.572.903
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 25 - 2.525
Diger donen varliklar 18 3.714.527 1.024.958
Duran varliklar 901.162.147| 707.625.380
Ticari alacaklar 7 23.876.862 21.102.419
- [ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 23.876.862 21.102.419
Finansal yatirimlar 5 96.000 96.000
Stoklar 11 39.210.164 11.495.272
Yatirim amach gayrimenkuller 10 836.237.664 657.084.276
Maddi duran varliklar 12 221.554 352.940
Maddi olmayan duran varliklar 13 32.654 35.482
Pesin 6denmis giderler 9 1.487.249 17.408.013
Ertelenmis vergi varlig 25 - 50.978
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Toplam varliklar 982.982.537 | 765.347.261
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 164.516.011 83.012.594
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 72.249.265 50.525.521
Ticari borglar 7 19.079.539 14.025.057
- lliskili taraflara ticari bor¢lar 7,27 6.424.375 6.093.196
- [ligkili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 12.655.164 7.931.861
Diger borg¢lar 8 60.681.787 10.934.363
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 91.544 87.200
Kisa vadeli karsiliklar 16 2.753.545 1.755.559
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
kisa vadeli karsiliklar 16 226.029 104.656
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 2.527.516 1.650.903
Diger kisa vadeli ylikiimliiliikler 17 9.660.331 5.684.894
Uzun vadeli yukiimliiliikler 323.733.956| 256.956.513
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 164.164.843 173.957.045
Diger borg¢lar 8 803.776 4.041.312
Uzun vadeli karsiliklar 16 158.013 109.645
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 16 158.013 109.645
Ertelenmis gelirler 17 94.078.294 39.041.117
Ertelenmis vergi yukimlulagi 25 64.529.030 39.807.394
Ozkaynaklar 494.732.570 | 425.378.154
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 447.794.590 | 391.377.236
Odenmis sermaye 19 52.000.000 52.000.000
Paylara iliskin primler / (iskontolar) 19 2.092.708 2.092.708
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsamli gelirler / (giderler) -24.423 -22.856
-Tanimlanmis fayda planlari yeniden él¢ctim
kayiplari 19 -24.423 -22.856
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis
diger kapsamli gelirler 46.189.987 18.645.409
-Yabanci para ¢evrim farklari 46.189.987 18.645.409
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 19 5.199.245 5.199.245
Gec¢mis yil karlari 293.291.207 243.127.509
Net donem kar1 49.045.866 70.335.221
Kontrol giicli olmayan paylar 46.937.980 34.000.918
Toplam kaynaklar 982.982.537 | 765.347.261

5.2 KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 dénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 2018 2017
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 20 100.495.771 77.099.029
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Satislarin maliyeti (-) 20 -38.537.911 -22.824.205
BRUT KAR 61.957.860 54.274.824
Genel yonetim giderleri (-) 21 -11.183.761 -11.617.713
Pazarlama giderleri (-) 21 -2.286.987 -1.391.416
Esas faaliyetlerden diger gelirler 23 50.917.673 44.863.607
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 23 -451.580 -1.471.469
ESAS FAALIYET KARI 98.953.205 84.657.833
FINANSMAN GELiRi ONCESI
FAALIYET KARI 98.953.205 84.657.833
Finansman gelirleri 24 - 7.015.109
Finansman giderleri (-) 24 -31.052.029 -14.512.195
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI 67.901.176 77.160.747
Donem vergi gideri 25 -11.167.096 -1.781.210
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI 56.734.080 75.379.537
DONEM KARI 56.734.080 75.379.537
Dénem Karinin Dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar 7.688.214 5.044.316
Ana ortaklik paylari 49.045.866 70.335.221
Pay basina kazang 26 0.9432 1,3526
DiGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya zararda yeniden

siniflandirilmayacaklar

- Yeniden degerleme 6l¢ciim kayiplari -1.567 -2.993
Kar veya zarar olarak yeniden

siniflandirilacaklar

- Yabanci para cevrim farklari 38.464.558 16.538.623
DiGER KAPSAMLI GELIiR 38.462.991 16.535.630
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 95.197.071 91.915.167
TOPLAM KAPSAMLI GELIiRIN DAGILIMI
Kontrol giicli olmayan paylar 18.608.194 14.591.022
Ana ortaklik paylari 76.588.877 77.324.145

5.3 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin 31 Aralik 2018 itibariyle portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer

almaktadir.

Finansal Tablo flgili Diizenleme Cari Dénem Oncekd

Ana Hesap Kalemler g Dénem

Para ve sermaye piyasasi araglari IZIAI}/LL(?))l Teblig  Md. 2.747.778 8.063.932

Gayr.lmenkuller, gayrimenkule dayali projeler, [111-48.1 Teblig Md. 386.577.027 325.273.972

gayrimenkule dayali haklar 24/(a)

P 111-48.1 Teblig Md.

[stirakler 24/(b) 49.310.693 23.468.036

Iliskili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) IZI;;L(%l Teblig  Md. 329.308 10.615.632

Diger varliklar 91.738.356 56.163.419
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D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) I11-48.1 Teblig Md.31 | 530.703.162 | 423.584.991
E | Finansal borglar -48.1 Teblig Md.|  34395162|  27.691.518
3/(K)
F | Diger finansal ytikiimliilikler I11-48.1 Teblig Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglar I11-48.1 Teblig Md. 31 - -
H | iliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) [I-48.1  Teblig  Md. - -
23/(f)
I | Ozkaynaklar I11-48.1 Teblig Md. 31 | 360.970.228 332.569.319
Diger kaynaklar 139.337.871 63.324.154
D | Toplam Kaynaklar '31;'(‘113'1 Teblig Md.| o3, 703162 | 423.584.991
Parave sermaye piyasasl ara(;larlr.ur{3 yillik al'tya.pl [11-481 Teblig Md.
A1l |yatirnm ve hizmetleri 6demeleri 6demeleri icin - -
24/(b)
tutulan kismi
Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari- Lo
A2 | katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli mevduat / I-48.1  Teblig Md. 2.747.778 1.630.639
24/(b)
katilma hesabi
. 111-48.1 Teblig Md.
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglari 24/(d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal |11I-48.1 Teblig Md. i i
projeler, gayrimenkule dayali haklar 24/(d)
. [1I-48.1 Teblig Md.
B2 | Atll tutulan arsa/araziler 24/(c) - -
- 111-48.1 Teblig Md.
C1 | Yabanci istirakler 24/(d) - -
C2 | isletmeci sirkete istirak [11-48.1 Teblig Md. 28 - -
Gayrinakdi krediler I11-48.1 Teblig Md. 31 3.500 3.500
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait | 11I-48.1 Teblig Md. i i
olmayan ipotek bedelleri 22/(e)
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari | [11-48.1 Teblig Md. i i
yatirimlarinin toplami 22/(1)
. - . Asgari/
Portfoy Sinirlamalar: flgili Diizenleme Cz}.rl Ofwekl Azami
Dénem Donem Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
ortakliga o .
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek [-48.1 Teblig Md. 22/(e) i - | Azami %10
1 | bedelleri
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali i .
projeler, IZIAIL/A}(j)l(b) Teblig Md. 72,84% 76,79% | Asgari %51
2 | gayrimenkule dayali haklar ’
g |Para ve sermaye piyasasi araclart ile | ; 4q 1 replis Md. 24/(b) 9,81% 7,44% | Azami %49
istirakler
Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali
4 |Projeler, 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - - | Azami %49
gayrimenkule dayal ’ gMd. 0
haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari
5 | Aul tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - - | Azami %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - - | Azami %10
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Azami

7 | Bor¢lanma simir1 111-48.1 Teblig Md. 31 8,42% 8,33% %500
Déviz cinsinden vadeli/vadesiz
mevduat/ozel cari-katilma | . . o o .

8 hesabi ve TL cinsinden vadeli [11-48.1 Teblig Md. 24/(b) 0,52% 0,38% | Azami %10
mevduat/katilma hesabi
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi

9 |araglan [11-48.1 Teblig Md. 22/(1) - - | Azami %10

yatirimlarinin toplami

6. HISSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKIN BILGIiLER

2013 Yilin Nisan ayinda 2,73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz hisselerinin 31.12.2018 tarihli borsa

kapanis fiyati 4,70 TL olarak ger¢eklesmistir.

2016 y1l1 basindan 31.12.2018 tarihine kadar gegen siirede Servet GYO hisselerinin borsa performansinin
Bist 100 Endeksi ile karsilastirmali grafigi asagidaki gibidir:
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7. KURUMSAL YONETIM ILKELERI UYUM RAPORU

Sirketimiz, 01.01.2018 - 31.12.2018 faaliyet doneminde Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim

Tebligi (1I-17.1) ve ekinde yer alan Kurumsal Yénetim ilkeleri ile uygulanmasi zorunlu tutulan ilkelerin

tamamini uygulamistir. Uygulanmasi zorunlu tutulmayan ilkelerin de uygulanmasi konusunda azami

gayreti gostermistir. Isbu teblig hiikiimlerine gore yapilmasi gereken Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum

raporlamasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 10.01.2019 Tarih ve 2/49 sayili karar1 geregince, Kamuyu

Aydinlatma Platformu iizerinden “Kurumsal Yonetim Bilgi Formu(KYBF)” ve “Kurumsal Yonetim Uyum
Raporu(URF)” sablonlari kullanilarak gerceklestirilmistir. ilgili duyurularin yayinlandig1 adresler asagida

yer almaktadir.
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1- Kurumsal Yonetim Bilgi Formu : https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim /742109

2-Kurumsal Yénetim uyum Raporu : https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim /742110
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