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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM OF

Sinpas Grubu 1974 yilinda Celik ailesi tarafindan kurulmustur.

insaat agirlikli olarak baslayan faaliyetler ilerleyen yillarda insaat ile ilgili diger
alanlarda yapilan yatirimlarla genislemistir.

Gayrimenkul gelistirme faaliyetleri kapsaminda Sinpas grubu, hem temall
konut projeleri hem de ticari amagli gayrimenkul projelerinde 6nemli bir
tecriibe ve bilgi birikimine sahip durumdadir.

BMD™ ;
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM OF

/2 O Sinpas Grubu'nun ana sirketi Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.'dir.
Nla

ml U Sinpas Yapi, uzun yillar grubun bitin gayrimenkul gelistirme ve insaat
faaliyetlerini ayni ¢ati altinda ylrtutmustar.

4 Gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin yani sira, seramik Uretimi, dekorasyon,
Slnpas Yapl ahsap mobilya Uretimi, madencilik, asansoér uretimi, site yonetimi ve
Endiistrisi ve gayrimenkul satis ve kiralama hizmetleri alaninda faaliyet gosteren istiraklere

sahip durumdadir.

Ticaret A.S.

BMD™ ¢
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Grup Sirketleri

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
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Bizim Menkul Degerler A.S.

Sirket Adi Faaliyet Alani

Sinpas Yapi Endiistrisi A.S.

Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Servet Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhgi A.S.

Saf Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Seranit Granit Seramik
Sanayi Ticaret A.S.

Prodek Yapi Dekorasyonu
Sanayi ve Ticaret A.S.

Ottoman Gayrimenkul Yatirimlari
insaat ve Ticaret A.$

Eviya Gayrimenkul Gelistirme
ve Yatirnm A.S.

Kentsel Hizmetler Yapi ve
isletme Sanayi ve Ticaret A.S.

Yapimek Yapi Mekanik ve
Otomasyon Endiistri ve Tic. A.S.

Dekor’s Mekan Tasarimi ve
Dekorasyon ve Ticaret A.S.

Mikron’s Mikronize Mineral
Endustri ve Ticaret A.S.

Gayrimenkul yatirimlari

Gayrimenkul yatirimlari

Gayrimenkul yatirimlari

Gayrimenkul yatirimlari

Seramik liretimi

Mutfak ve banyo dolaplari,
ahgap mobilya iiretimi

Gayrimenkul yatinnmlan

Gayrimenkul yatinnmlari

Site yonetimi, kiralama ve satig
islemlerine aracilik

Asansor ve yiiriiyen merdiven
malati ve montaji

Dekorasyon hizmetleri

Mikronize kalsit Uretimi

SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YA




SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

Tamamlanmis Diger Ticari Gayrimenkul Projeleri

| as | ArsaAlani(m) ] KapalAlan (m)
ismodern 58.178 230.000
Flatofis 21.707 120.000
Celik &Yenal End. Merk. 9.780 26.600
Topkapi Ticaret Merkezi 7.895 25.200
Sinpas Plaza 2.060 12.000
Central Work 4.738 8.500
Sarigazi Tesisleri 10.188 6.700

* Servet GYO portféyiinde yer alan binalar bu tabloya dahil edilmemistir. Bunlarla ilgili
bilgiler ilerleyen béliimlerde detayli olarak yer almaktadir.

Bizim Menkul Degerler A.S.
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Tiirkiye Gayrimenkul Sektori
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GSYH ve Sektor Bliylimesi

SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

O Makro ekonomik biyimenin 6nemli bir lokomotifi olarak insaat sektort hizli biyime

donemlerinde oldugu gibi kiiglilme donemlerinde de GSYH’den daha yliksek degisim oranlarina

ulagsmaktadir. Fakat gayrimenkul kiralama faaliyetlerinin daha dengeli ve duslik riskli olmasinin

yaninda GSYH’den daha yliksek bliyiime oranlari yakaladigi gérilmektedir.

O Gayrimenkul, kiralama ve is faaliyetlerinin GSYH icindeki pay!r son vyillarda sdrekli artis

gostermektedir.

Makro Biiyiime Verileri

25,0
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0
-5,0
-10,0
-15,0
-20,0

Biiyiime Orani
4}//,[(, r> ‘

201257

—8— insaat
= 4= Gayrimenkul, kiralama ve is faaliyetleri
——a— Gayri Safi Yurtici Hasila (Alici fiyatlariyla)

Kaynak: TUIK

GSYH igindeki Pay

5,50%
5,00%
4,50%
4,00%
3,50%
3,00%
2,50%

2,00%

Sektoriin GSYH igindeki Payi

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

—— insaat = 4= Gayrimenkul, kiralama ve is faaliyetleri

D00

Bizim Menkul Degerler A.S.
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Organize Sanayi Bolgelerine ilgi Artiyor

SERVET GA

(a

YururlGge giren yeni yatirnm tesviklerinde organize sanayi bolgelerine saglanan ilave destekler

organize sanayi bolgelerindeki sanayi alanlarina ilgi ve talebi arttirmaktadir. 6. bolgede yer alan

OSPB'ler ile diger bolgelerdeki OSB’lerde yer taleplerinde goriilen artis satis ve kiralama fiyatlarini da

yukseltmektedir.

2012 yilinda Turkiye genelinde 6,8 milyon m? sanayi ve depo amacli yapi ruhsati alinmistir. Bu rakam

bir dnceki seneye gore %16 oraninda biylimeye isaret etmektedir.

OO0

Bizim Menkul Degerler A.S.

2,500 A

2,000 A

1,500 +

1,000 +

0,500 A

0,000

Sanayi Binalari ve Depolar igin Alinan Yapi Ruhsatlari ( Milyon m?)

2,133
1,959 2,083

1,592 1,672

1,318
1,017 l 0,958

2011 Q1 2011 Q2 2011 Q3 2011 Q4 2012 Q1 2012 Q2 2012 Q3 2012 Q4

Kaynak: TUIK, GYODER

11



Ofis Piyasasinda Hareketlilik Stirliyor

SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

O Ticari gayrimenkul sektériinde ofis piyasasi en hareketli alt pazar olmayi sirdiirmektedir. Ofis ihtiyaci ve

talebi ile birlikte yeni ofis arzlari karsilanmakta ve yeni kiralamalar (emilim) devam etmektedir.

Istanbul Ofis Piyasasi Bosluk Oranlari

A SINIF OFISLER

B SINIF OFISLER

DONEMLER MiA  MIiADisi Avrupa Mia Disi Asya MIiA  MIiADisi Avrupa Mia Disi Asya
2010 4.CEYREK 11,30 18,60 14,40 9,20 33,90 15,10
2011 1.CEYREK 8,8 19,04 13,03 7,06 31,05 15,03
2011 2.CEYREK 9,8 16,09 16,02 7,02 30,4 15,05
2011 3.CEYREK 10,7 12,04 17,02 6,06 29,9 17,05
2011 4.CEYREK 11,01 10,03 16,09 6,06 28,03 17,02
2012 1.CEYREK 11,01 10,02 16,04 6,04 27,07 13,07
2012 2.CEYREK 11,10 7,07 15,04 6,04 25,06 9,02
2012 3.CEYREK 10,50 8,03 16 7,09 24,06 8,03

Kaynak: GYODER

MIA: Merkezi is Alani

OO0

Bizim Menkul Degerler A.S.
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

AVM Acilislari Yavaslhyor

O 2012 yilinda ekonomide yasanan yavaslama ve 6zellikle i¢ tiketim ile perakende harcamalarda gorilen
duraganlik nedeniyle AVM sektériinde biiyiime yavaslamaktadir. Onemli sayida yeni proje halen

devam etmekle birlikte yeni acilan AVM sayisi 2012 yilinda gecen yilin altinda kalmistir.

Tiirkiye Genelinde Agilan ve Mevcut AVM'ler

) ACILAN AVM Agilan AVM Toplam AVM ~Toplam
DONEMLER Kiralanabilir Kiralanabilir
SAYISI Sayisi
Alan (m?) Alan (m?)
2011 2.CEYREK 11 350.725 279 6.877.966
2011 3.CEYREK 8 281.880 287 7.159.846
2011 4.CEYREK 11 402.040 298 7.561.886
2012 1.CEYREK 5 155.300 303 7.717.186
2012 2.GEYREK 6 205.500 309 7.922.686
2012 3.CEYREK 2 55.270 311 7.977.956
2012 4.CEYREK 3 184.000 314 8.161.956
2012 4.CEYREK-STOK 7.933.240

*Yeni acilan AVM’lerle birlikte 2012 4. ceyrek sonu kiralanabilir alan 8.161.956 m?ye ¢ikacak iken, kapanan AVM’ler nedeniyle son
durum itibariyle stok 7.933.240 m? olmustur.

Kaynak: GYODER, AMPD NIELSEN PERAKENDE ENDEKS/

Bizim Menkul Degerler A.S.




Alisveris Merkezi Cirolari

SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

O 2010 yili ve 2011 yih ilk yarisinda yatay seyreden AVM ciro endeksi 2011 yilinin ortalarindan itibaren

yukselmeye baslamis ve bu trend 2012 yilinda de devam etmistir. 2012 yilinda cirolar bir dnceki yila

gore ortalama %14 oraninda daha yuksek gerceklesmistir.

DU

Bizim Menkul Degerler A.S.

AVM Ciro Endeksi (Ocak 2010 = 100)
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Kaynak: Alisveris Merkezi Yatirimcilari Dernegi

14



SN GYO

SERVET GAY

Sirket Hakkinda

Bizim Menkul Degerler A.S.
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O Servet GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili dizenlemelerine gore gayrimenkullere ve gayrimenkul

projelerine yatirim yapmak tzere kurulmus bir gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

O Gayrimenkul sektoriinde 38 yillik birikime ve tecriibeye sahip olan Sinpas Grubu 2009 yili icerisinde yeni
bir yapilanmaya gitmis ve ticari gayrimenkul portfoylnin idaresine ve projelerinin gelistirilmesine
yonelik faaliyetlerini Servet GYO ¢atisi altinda yilritmeye baslamistir.

O Sirket 2009 yili Mayis ayinda 12.000.000 TL nakit sermaye ile kurulmus ve Haziran ayinda Deposite
Outlet ve Depo Merkezi A5 ve A6 Bloklar ile Celik & Yenal Endistri Merkezini satin almak sureti ile

portfoylni olusturmaya ve kira geliri elde etmeye baslamistir

O Son durum itibariyle Sirket aktifinde 4 adet bina bulunmaktadir. Bunlar Deposite Outlet ve Depo
Merkezi A5 ve A6 Bloklar, Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik&Ozer is Merkezi ve Celik&Tériin Endiistri
Merkezi'dir.

O Sirketin ana yatirim stratejisi mevcut binalarini en iyi sekilde yoneterek istikrarli bir kira geliri elde

etmek ve uygun firsatlar bulduke¢a yeni yatirimlarla portféytuni buyitmektir.

Bizim Menkul Degerler A.S.



SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

Halka Arz Oncesi ve Sonrasi Ortaklik Yapisi

f

O Sirket hisselerinin 1.010.276,17 TL nominal sermayeyi temsil eden bolimi A grubu imtiyazli hisselerdir ve
Avni Celik'e aittir. Sirketin 6 yonetim kurulu Gyesinden 4 adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan secilir.

O A grubu paylarin yukarida anilan imtiyazi disinda baska bir imtiyazi bulunmamaktadir. B grubu paylarin da

herhangi bir imtiyazi bulunmamaktadir. Halka arzda B grubu hisseler satisa sunulacaktir.

Hissedarin Adl Soyadi / Halka Arz Oncesi Pay oran Halka Arz Sonrasi Pay
Ticaret Unvani Adedi ve Tutari (TL) Adedi ve Tutari (TL)
Avni Celik 26.721.898 TL 53,44% 19.500.000 TL 37,50%
Sinpas Yapi 2.076.894 TL 4,15% 0TL 0,00%
Ayse Sibel Celik 8.351.491 TL 16,70% 7.800.000 TL 15,00%
Omer Faruk Gelik 2.509.386 TL 5,02% 1.950.000 TL 3,75%
Ahmet Celik 2.408.358 TL 4,82% 1.950.000 TL 3,75%
Nuran Celik 1.957.741TL 3,92% 1.950.000 TL 3,75%
Senay Celik 2.058.769 TL 4,12% 1.950.000 TL 3,75%
Berrin Celik Ercivelek 3.915.464 TL 7,83% 3.900.000 TL 7,50%
Halka Agik - - 13.000.000 TL 25,00%
Toplam 50.000.000 TL 100% 52.000.000 TL 100%

Bizim Menkul Degerler A.S.



Yonetim Yapisi

Adi Soyadi Gorevi Meslegi

Avni Celik YK Baskani insaat Mithendisi
Ahmet Celik YK Bsk. Vekili Yonetici
Omer Faruk Celik YK Uyesi Yoénetici
Mehmet Haluk Oztiirk YK Uyesi Avukat

Akif Giille YK Bagimsiz Uyesi Yonetici
Kerem Alkin YK Bagimsiz Uyesi Ekonomi Profesori
Omer Oztiirk Denetgi Mali Musavir
Mahmut Sefa Celik Genel Muddir insaat Mithendisi
Fatih Dogan Genel Md. Yrd. Finans

O Sirketimiz muhasebe, finans ve hukuk fonksiyonlarini kendi blinyesinde istihdam ettigi personel vasitasiyla
ylirutmekte olup, Genel Mudur dahil 5 calisani ile faaliyetini stirdlirmektedir.

O Ticari gayrimenkullerin pazarlanmasi, kiralanmasi ve isletilmesi ile projelendirme ve bilgi islem gibi diger isler
icin ise bir kismi grup firmalarindan olmak tizere disaridan hizmet almaktadir.

Bizim Menkul Degerler A.S.



Kar Dagitim Politikasi

Q Sirketin kar dagitiminda, oncelikle ilgili tim mevzuata uyulmak kaydiyla, Sirket’in uzun vadeli stratejisi,

sermaye gereksinimleri, yatirrm ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinir.

O Sirketin yatinm ve finansman ihtiyaclarindan kaynaklanan olagantsti bir durum olmadigi slrece,
Yonetim Kurulu dagitilabilir donem karinin asgari %30’u kadar birinci temettiiyii ortaklara nakit olarak
dagitmayi Genel Kurul’a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda
nakit temettl dagitmayi veya nakit temettl dagitmamayi teklif ederse, bu tir bir teklifin dayanagi pay

sahiplerine aciklanir.

Bizim Menkul Degerler A.S.
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Sirket Portfoyu
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Sirket Portfoyu

Sirket portfoylinde dort adet ticari gayrimenkul yer almaktadir. Bunlarin toplam kiralanabilir alani 106.400 m2'dir. Bu
gayrimenkullerden bir tanesi tamamen Servet GYO'ya ait iken, digerlerinde Servet GYO disinda hissedarlar bulunmaktadir. Bu
dort gayrimenkulde Servet GYO hissesine diisen kiralanabilir alan toplami 90.300 m?'dir.Bu gayrimenkuller:

O Deposite Outlet ve Depo Merkezi A5 ve A6 Bloklar : istanbul ili, Basaksehir ilcesi’nde yer alan, 365 giin siirekli indirim
sunan magazalariyla, her kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat glvenlikli depolarin bir arada bulundugu kapsaml bir

projedir. Binanin tamami Sirkete aittir.

O Celik & Tiziin Lojistik Merkezi: istanbul ili, Sancaktepe ilcesi’'nde yer alan, genis TIR parklariyla, mono blok celik
konstriiksiyon yapilari ve arag yiikleme platformlariyla Lojistik ve Depolama konusunda ¢éziimlerin uretildigi bir merkezdir.

Binanin % 76 oranindaki hissesi Sirkete aittir.

O Celik & Toriin Endiistri Merkezi: Celik Toriin Endiistri Merkezi de Deposite Outlet ve Depo Merkezi gibi istanbul
Basaksehir de yer almakta olup sanayinin ihtiya¢ duyabilecegi her tirll altyapi problemi ¢6ziilmis enddstriyel bir yapidir.
Binanin % 60 oranindaki hissesi Sirkete aittir.

Q Celik Ozer is Merkezi: istanbul ili Kagithane ilcesi'nde yer alan, her kata kamyon ulasimi saglanan, sanayi ve lojistigin yani

sira lokal perakendeye de hizmet verebilen karma kullanimli bir is merkezidir. Binanin % 57 oranindaki hissesi Sirkete aittir.

Ayrica Servet GYO, Sinpas GYO'nun 21.854.926 adet hissesine sahip durumdadir. S6z konusu hisseler Sinpas GYO'nun
600.000.000 TL olan sermayesinin %3,64'line denk gelmektedir.

Bizim Menkul Degerler A.S.
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Sirket Portfoyundeki Gayrimenkuller

Makul Deger Sahiplik Makul D.e{;erin Arsa Alant (m?) Briit insaat Kiralanabilir
Orani Sirkete Ait Kismi Alani (m?)  Alan (m?
Deposite Outlet ve Depo Merkezi A5 ve A6 Bloklar 126.000.000 100% 126.000.000 26.418 97.954 63.834
Gelik & Ozer is Merkezi 26.237.325 57% 14.949.043 3.799 20.924 13.553
Gelik & Tiiziin Lojistik Merkezi 11.550.000 76% 8.780.000 6.407 8.430 8.430
Gelik & Toriin is Merkezi 36.000.000 60% 21.599.277 9.957 23.958 20.585
199.787.325 171.328.320 46.581 151.266 106.402

Bizim Menkul Degerler A.S.



Deposite Outlet ve Depo Merkezi A5 ve A6 Bloklar

SERVET GAYRIMENKL

- Lokasyon ikitelli

Bl Arsa Biyiikligii (m?) 26.418

Bl 5:iit insaat Alani (m?) 97.954

- Kiralanabilir Alan (m?) 63.834

- Kullanim Oulet Magaza / Depo
- Rayic¢ Deger 126.000.000
- Paya Diisen Deger 126.000.000
-Sahiplik Orani 100,00%

/Deposite Outlet ve Depo Merkezi, 365 glin strekli indirim
sunan seckin markalarin outlet magazalariyla, her kata
kamyon ulasimi saglanmis 24 saat guvenlikli depolarin bir
arada bulundugu kapsamli bir projedir. Deposite Outlet ve
Depo Merkezi A5 ve A6 Bloklar’in tamami Sirketimize aittir.
isletme ve yonetim hizmetleri grup firmalarimizdan olan
Miilk Gayrimenkul Yatirimlari ve isletme Tic. A.S. tarafindan
yapiimaktadir.

Bizim Menkul Degerler A.S.



Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi

SN GYO
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- Lokasyon Samandira

- Arsa Buyiikligi (m?) 6.407

B 5:iit insaat Alani (m?) 8.430 cgl,i.l.(
- Kiralanabilir Alan (m?) 8.430 Ig,ﬁgy
- Kullanim Lojistik Merkezi

- Rayi¢ Deger 11.550.000

- Paya Diisen Deger 8.778.000

- Sahiplik Orani 76,00%

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi’'nde yer alan, genis TIR
parklariyla, mono blok celik konstriiksiyon yapilari ve

ara¢ ylkleme platformlariyla Lojistik ve Depolama
konusunda ideal ¢ozimlerin Uretildigi bir merkezdir.
Binanin % 76 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

Bizim Menkul Degerler A.S.



Celik & Toruin Enduistri Merkezi

SN GYO
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- Lokasyon

- Arsa Biiyiiklugii (m?)
B s:iit insaat Alani (m?)
- Kiralanabilir Alan (m?)
- Kullanim

- Rayi¢ Deger

- Paya Diisen Deger

Il sahiplik oran

ikitelli

9.957

28.824

23.958

Endlistri Merkezi

36.000.000

21.600.000

60,00%

Celik Tériin Endiistri Merkezi de Deposite Outlet ve Depo Merkezi gibi istanbul Basaksehir de yer almaktadir.

Binamiz sanayinin ihtiyac duyabilecegi her tirll altyapi problemi ¢ozlilmuis endustriyel bir yapidir. Celik Torin

Endustri Merkezi bodrum + zemin + 1 normal kattan olusmakta olup toplam briit insaat alani 23.958 m?dir.

Bina B.A.K. tarzda insa edilmis olup, cati tasiyici sistemi celik konstriiksiyondur. Toplam 20 adet bagimsiz

bolim ve 20.585 m? kiralanabilir alani bulunan binada, iki adet asansor bulunmaktadir. Katlar arasi baglantiyi

saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin % 60 oranindaki hissesi Ortakhgimiza aittir.

D00

Bizim Menkul Degerler A.S.
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Celik Ozer is Merkezi

- Lokasyon Kagithane
- Arsa Biiyiikligii (m?) 3.799
Bl s:iit insaat Alani (m?) 20.924
- Kiralanabilir Alan (m?) 15.619
- Kullanim Endiistri Merkezi
- Rayi¢ Deger 26.237.325
- Paya Diisen Deger 14.955.275
-Sahiplik Orani 57,00%

istanbul ili Kagithane ilgesi’nde yer alan, her kata kamyon ulasimi
saglanan, sanayi ve lojistigin yani sira lokal perakendeye de

hizmet verebilen karma kullanimh bir is merkezidir. Binanin % 57
oranindaki hissesi Sirketimize aittir.

Bizim Menkul Degerler A.S.



Gayrimenkul Ortalama Doluluk Oranlari

SERVET GA

DOLULUK ORANLARI 2010 2011 2012
Deposite Outlet 85% 90% 87%
- Deposite Depo 95% 100% 100%
- CELIK&OZER ig Merkezi 91%  100%  89%

- CELIK&TUZUN is Merkezi 100%  100%  100%

B CELIK&TORUN is Merkezi  100%  100%  100%

Bizim Menkul Degerler A.S.



Gayrimenkul Briit Kira Gelirleri

TR ERIER igiI:Fe)Ikair:ay 2011 igi::zlkair:ay i;i::)izlkair:ay
Deposite Outlet ve Depo  6.006.705 67,78% 7.042.285 68,85% 8.082.903 69,27%
Ciro Bliyiimesi 17,24% 14,78%

GELIK&OZER is Merkezi 907.324 10,24% 1.033.713 10,11% 992.027 8,50%
Ciro Bliyimesi 13,93% -4,03%
GELIK&TUZUN is Merkezi 695.861 7,85% 643.626 6,29% 879.818 7,54%
Ciro Bliyimesi -7,51% 36,70%
GELIK&TORUN is Merkezi  1.251.830 14,13% 1.508.352 14,75% 1.713.749 14,69%
Ciro Bliyimesi 20,49% 13,62%
TOPLAM 8.861.720 10.227.977 11.668.497
Ciro Bliyimesi 15,41% 14,08%
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Diger Varliklar ve S6zlesmeye Dayali Haklar

Sinpas GYO istirak Hisseleri

> Servet GYO, Sinpas GYO'nun 21.854.926 adet hissesine sahip durumdadir. S6z konusu hisseler Sinpas GYO'nun 600.000.000 TL
olan sermayesinin %3,64'line denk gelmektedir.

> Sinpas GYO hisselerinin 25.03.2013 tarihli IMKB ikinci seans kapanis fiyati 1,36 TL olup, Servet GYO portféyiindeki hisselerin
toplam degeri 29.702.400 TL'dir.

Kagithane Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi

> Sinpas Yapi Kagithane ilgesi Cendere Mevkii'nde yer alan 6.320 m? arsa {izerinde %50-%50 kat karsiligi oraniyla bir ofis projesi
gelistirmek Gizere arsa sahibi ile anlasmis ve tapunun 1/2 hissesini devralmigstir.
» Henlz insaat ruhsatlari alinmamis olmakla birlikte, imar planina ve taslak projeye gore, arsa tzerinde yaklasik 22.000 m? kapal
alana ve 15.000 m? kiralanabilir alana sahip bir ofis binasi insa edilmesi planlanmaktadir.
> Sinpas Yapi ve Servet GYO arasinda imzalanmis olan gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi ile, Sinpas Yapi s6z konusu binada kendi
payina sahip olacagi 11.000 m? kapal alanl ve 7.500 m? kiralanabilir alana sahip hissesini 21 milyon TL bedelle Servet GYO'ya
satmayi kabul etmistir.
» S6z konusu sozlesme, insaat igin gereken izinlerin alinmasi sonrasinda yurirlige girecek ve satis bedeli bu tarihten baslamak
lizere 21 ayda esit taksitler halinde 6denecektir. insaat ruhsatlarinin &niimiizdeki 4-5 ay icinde alinmasi planlanmaktadir.
» Diger yandan Sinpas Yapi ingaat ruhsatlarinin alinmasini takip eden 21. ayin sonuna kadar ingaatlari tamamlamayi ve binayi yapi
kullanma izni de alinmis olarak Servet GYQ'ya teslim etmeyi taahhiit etmistir.
> Bu bolgede yer alan ofis projelerinin emsal kira bedelleri dikkate alindigina, s6z konusu yapilarin insaati tamamlandiginda:
= QOfislerin aylik 15 USD bedelle kiraya verilebilecegi,
= Servet GYO'nun sahip olacagi toplam 7.500 m? kiralanabilir alandan yillik 2.400.000 TL kira geliri elde edilebilecegi
tahmin edilmektedir.
> Diger yandan uygun piyasa kosullari olusmasi durumunda Servet GYO'nun s6z konusu ofisleri satmayi tercih etmesi de
mimkuinddr.

Bizim Menkul Degerler A.S.
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Sirket Finansallari
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Béliinme Islemi [SERVETIONS)

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM OR

Servet GYO 2012 yil Ekim ayinda bir boliinme gerceklestirerek, sahip oldugu varlik ve ytukimlultklerin bir
bolimund Sinpas Yapi'ya devretmistir.

U Boliinmeye konu edilen varlik ve yikimlulukler asagidaki gibidir:
- Sinpas GYO'nun sermayesinin yaklasik %39'una denk gelen istirak hisseleri
- Celik Yenal is Merkezi
- Is Modern Projesinin ikinci etabi ve bu projeyle ilgili tim alacak ve borglar

- Yaklasik 103 milyon TL tutarinda banka kredisi borcu

O Bolunme 6ncesi Sirketin 304.148.493 TL olan sermaye bolinme nedeniyle 246.948.493 TL'ye inmis ve esanli olarak

Sirketin "Sermaye Diizeltmesi Olumsuz Farklar" hesabinda negatif bir deger olarak yer alan 246.948.493 TL'nin de

sermaye hesabindan mahsup edilmesi neticesinde Sirket sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL'ye ulagmistir.

Bizim Menkul Degerler A.S.
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BILANCO-VARLIKLAR

SN GYO

SERVET GAYRIMENKL

VARLIKLAR 31 Aralik 2012 31 Aralik 2011
Do6nen varliklar 33.843.525 88.409.443
Nakit ve nakit benzerleri 746.868 795.235
Finansal yatirimlar 30.815.447 -
Ticari alacaklar 993.997 35.751.025
Diger alacaklar 1.053.293 48.737
Stoklar - 21.050.526
Diger donen varliklar 233.920 30.763.920
Duran varliklar 171.376.220 667.914.738
Ticari alacaklar - 53.221.236
Ozkaynak ydontemi ile degerlenen yatirimlar - 443.434.259
Yatirim amagli gayrimenkuller 171.328.320 171.208.470
Maddi duran varliklar 37.532 50.773
Maddi Olmayan Duran Varliklar 10.368 -
TOPLAM VARLIKLAR 205.219.745 756.324.181
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Halka Arz Oncesi

Yatirim amagh
gayrimenkuller
83,49%
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BILANCO-VARLIKLAR
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

Nakit ve nakit

benzerleri
0,36%
Finansal
yatirimlar
15,02%
/\ Diger alacaklar
0,51%

Halka Arz Sonrasi

Nakit ve nakit

benzerleri
2,94%
Finansal
yatirimlar
14,63%
/\ Diger alacaklar
0,50%

Yatirim amach
gayrimenkuller
81,32%
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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

YUKUMLULUKLER

31.12.2012

31.12.2011

Kisa vadeli yikiamlalukler 8.206.366 258.912.850
Kisa Vadeli Finansal borglar 7.547.954 69.498.071
Ticari borglar 291.582 3.369.802
Kisa Vadeli Diger borglar 253.290 185.926.664
Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 78.018 74.767
Diger kisa vadeli yukimlaltkler 35.522 43.546
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 11.151.272 104.894.189
Uzun Vadeli Finansal borglar 11.029.715 104.750.821
Uzun Vadeli Diger Borglar 121.557

Diger borglar 110.060 135.618
Calisanlara saglanan uzun vadeli faydalar 11.497 7.750
Ozkaynaklar 185.862.107 392.517.142
Odenmis sermaye 50.000.000 304.148.493
Birlesmeye iliskin ilave 6zsermaye katkisi - (246.948.493)
Gecmis yil karlari/(zararlari) 40.094.830 341.156.820
Net donem (zarari)/kari 95.767.277 (5.839.678)
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 205.219.745 756.324.181
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Halka Arz Oncesi

Kisa Vadeli
Kisa Vadeli Diger bcirglar »
Finansal 0,27% Uzgn Va Ie i
borglar Finansa
3,68% borglar
5,38%
Uzun Vadeli
Diger Borglar
0,06%
Ozkaynaklar
90,62%

Halka Arz Sonrasi

Kisa Vadeli
Kisa Vadeli Diger borglar .
Finansal 0,26% Uzun Vadeli
borglar Finansal
3,58% borglar
, 5,24%
Uzun Vadeli
Diger Borglar
0,06%
Ozkaynaklar
90,86%
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GELIR TABLOSU

SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

KAPSAMLI GELIR TABLOSU 21.12.2012 21.12.2011
Satis gelirleri 90.031.792 11.001.447
Satislarin maliyeti (20.224.916) (1.962.742)
Briit kar 69.806.876 9.038.705
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (357.629) (1.636.709)
Genel yonetim giderleri (-) (2.714.858) (2.165.336)
Yatirim amacgli gayrimenkul deger artislari 6.916.547 11.861.536
Diger faaliyet gelirleri 494.961 204.089
Diger faaliyet giderleri (-) (80.924) (33.488)
Faaliyet kari/(zarari) 74.064.973 17.268.797
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen

Yatirimlardaki kar/zarar paylari - 10.167.312
Finansal gelirler 34.476.944 897.126
Finansal giderler (-) (12.774.640) (34.172.913)
Surdiirilen faaliyetler vergi dncesi (zarar)/kar 95.767.277 (5.839.678)
Surdurilen faaliyet vergi gelir/(gideri) - -
Suirdirilen faaliyetler donem (zarari)/kari 95.767.277 (5.839.678)
Diger kapsamli gelir - -
Toplam kapsamli gelir/(gider) 95.767.277 (5.839.678)
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Kiralama Verimi (Briit Ciro)

SERVET GAYRIMENKL

Payina Diisen 2012 Briit Kira . . .
. . . L. Kiralama Verimi
Sirket Rayi¢ Deger Geliri

Deposite Outlet Center 126.000.000 8.082.903 6,42%
Gelik & Ozer is Merkezi 14.949.043 992.027 6,64%
Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi 8.780.000 879.818 10,02%
Gelik & Toriin is Merkezi 21.599.277 1.713.749 7,93%
TOPLAM 171.328.320 11.668.496 6,81%

Bizim Menkul Degerler A.S.
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NEDEN SERVET GYO
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Her yil dagitilabilir donem karinin minimum %30’u kadar nakit

kar payi

SN GYO

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §

Giiclii Portfoy

e Sabit kira geliri
e Yiiksek doluluk orani
e Piyasa sartlarina karsi defansif yapi

Yiiksek Karhlik

e Verimli operasyon
e Yiiksek brut kar ve Favok mariji

Glgli Bilango

e Yiiksek Ozkaynak
e Dlislik borgluluk
e Dlzenli Nakit Akisi

Temettu Geliri

e Sinpas GYO'nun %3,64’lUk hissesi ile temetti geliri
elde etme potansiyeli.

e Her yil dagitilabilir donem karinin minimum %30’u
kadar nakit kar pay1 taahhldu

e Sinpas Grubunun uzun yillardir edindigi tecribe ve

sektordeki gicli konumu

® Deneyimli Yonetim Kurulu ve Ust yénetim

OO0
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HALKA ARZ DETAYLARI
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HALKA ARZ DETAYLARI

f

® %4 Sermaye Arttirimi (2.000.000 TL nominal pay)

Halka Arz Orani ® %22 Ortak Satisi (11.000.000 TL nominal pay)
e Ek Satis Yok
( B
Halka Arz Yontemi e Sabit Fiyatla Talep Toplama
J
| a
Halka Arz Fiyati — Halka Agiklik 27371 ) % 25
Orani
4
/ ™
Halka Arz Sonrasi Sermaye * 52.000.000 TL
4
| N
Tahsisat Gruplari ® %20 Yurtici Kurumsal / %80 Yurtici Bireysel Yatirimci
~
e Fiyat istikrarini saglayici islem yapilmasi
planlanmamaktadir.
J

Bizim Menkul Degerler A.S.



TAHMINI HALKA ARZ ZAMANLAMASI

16-17 Nisan 2013

e Talep Toplama

24 Nisan 2013

e islem Gérme

Bizim Menkul Degerler A.S.



Halka Arz Bilgileri

- Tahmini Piyasa Degeri 181.820.403 TL
- Halka Arz iskontosu 25,00%
- Tahmini iskontolu Piyasa Degeri 136.365.302 TL
- Hisse Senedi Fiyati 2,73TL
- Sermaye Artirimi 2.000.000 TL
- Sermaye Artirrmindan Gelir 5.460.000 TL
B ortak satis 11.000.000 TL
- Ortak Satigi Tutari 30.030.000 TL
B Halka Arz Biyiiklugi 35.490.000 TL
Bl Net Aktif Deger 185.862.107 TL
I NAD iskontosu -26,67%
. Halka Arz Oncesi PD/DD 0,73

Halka Arz Sonrasi PD/DD 0,74

Bizim Menkul Degerler A.S.
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TESEKKUR EDERIZ

isbu sunum, lider araci kurum Bizim Menkul Degerler A.S. (“BMD”) tarafindan Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
(“Servet GYO” veya “Sirket”) hisselerinin halka arzi kapsaminda, sadece Gizlilik Taahhiitnamesi’'ni imzalamis araci
kurum yetkililerini bilgilendirme amacl hazirlanmis olup, BMD isbu dokiimanin icerdigi bilgilerin, tam, dogru ve eksiksiz
oldugu konusunda sarih veya zimni herhangi bir taahhttte bulunmamaktadir. Dolayisiyla, isbu belgenin kullanicisi
burada belirtilen tim konulara iliskin olarak kendi arastirmasini yapmali ve kendi fikrini olusturmalidir. Aksi durumda
dogabilecek zararlardan 6tlrt BMD hicbir sorumluluk kabul etmemektedir.

isbu sunum kesinlikle pazarlama dokiimani olarak kullanilamaz. BMD isbu sunumun amaci disinda kullanimi, ticinci
kisilerle paylasimi nedeniyle hicbir hukuki ve cezai sorumluluk kabul etmemektedir.

isbu sunum sir niteliginde bilgiler icermektedir. Sunumun kismen dahi olsa ¢ogaltilmasi, kopyalanmasi, her ne suretle
olursa olsun Gclincl kisiler ile dogrudan ve dolayli olarak paylasilmasi veya lclinci kisilere isbu sunumda yeralan ve sir
niteligine haiz olan bilgilerin kismen veya tamamen aciklanmasi kesinlikle yasaktir
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