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Servet Gayrimenkul yatinim Ortakhid! Anonim Sirketi'nden

Ortakhg@imizin gikarimig sermayesinin 50.000.000 TL'den 52.000.000 TL'ye artiriimasi nedeniyle ihrag
edilecek 2.000.000 TL ve mevcut ortaklarin sahip oldugu 11.000.000 TL olmak Uzere toplam
13.000.000 TL nominal degerli paylarin halka arzina fligkin izahnamedir.

gz konusu ihraca iligkin igbu izahname, 6362 saylll Sermaye Piyasasl Kanunu'nun (SPKn) 4'tnct
maddesi uyarinca Sermaye Piyasasl Kurulu'nca ...... {0 12013 1arih VE ocunmmnensrmmmemneeres et sayl
ile onaylanmistir. Ancak halka arza iligkin izahnamenin onaylanmasi izahnamede yer alan bilgilerin
dogru oldugunun Kurul veya kamuca tekeffiilii anlamina gelmez.

SPKn uyarinca, izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gergegi durust bir bigimde yansnmasmdan
ihraggilar sorumludur. Ancak, kendilerinden beklenen &zeni gostermeyen araci kuruluglara da zararin
ihraggilara tazmin ettirilemeyen kismi igin miuracaat edilebilir. Bagimsiz denetim kuruluglari ise,
denetledikleri finansal tablo ve raporiara iligkin olarak hazirladiklar raporlardaki yanlig ve yaniltict bilgi
ve kanaatler nedeniyle dogabilecek zararlardan hukuken sorumiudur.

|zahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gercedi duriist bir bigimde yansﬂmasmdan asagida unvanlari
pelirtilen kuruluglar ile bu kuruluslart temsile yetkili kisiler sorumliudur:

Servet Gayrimenkul vatirim Ortakhigi A.S. ve halka arzda araci kurum olarak yer alan Bizim Menkul
Degerler A.S. izahname ve eklerinin tamamindan, Ata Uluslararas! Bagimsiz Denetim ve SMMM AS
izanhname ekinde ve izahname igerisinde yer alan finansal bilgilerin kaynag! olan 31.12.2010 ve
31.12.2012 tarihli finansal tablolar ve bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlarindan, Basaran Nas
BagimsiZ Denetim ve SMMM AS. 31.12.2011 tarihli finansal tablolar ve punlara iligkin bagimsiz
denetim raporlarindan, Vektor Gayrimenkul Degerleme AS. gayrimenkul degerleme raporlarindan
sorumiudur.

Yatinmcilara Uyari:

Bu izahname, "dusilnﬂlmektedir". "p’lanlanmaktadnr", “hedeflenmektedir’, “tahmin edilmektedir’,
“beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar igermektedir. Bu tur
aciklamalar pelirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin yayim tarihindeki sngorileri ve
beklentileri gbstermektedir. Birgok faktor, Ortakhgimizin gelecege yonelik aciklamalarinin
pngoérilenden cok daha farkli sonuglanmasina ac;abilecektir.“

Bizim Menkul Degerler



I. BORSA GORUSU
“Borsamiz Yonetim Kurulu'nun 11 Nisan 2013 tarihli toplantisinda,

A. Sirket, Kotasyon Yonetmeligi'nin 15. maddesinin (b) ve (c) bentlerinde yer alan sartlari
saglamakla birlikte aynt maddenin (a) bendinde yer alan “¢ikarilmis sermayelerinin ve halka
arz edilen hisse senetlerinin nominal degerinin édenmis ya da ¢ikarilmis sermayelerine
oranlarimin en az Kurulunuzun ilgili tebliglerinde belirtilen tutar ve oranda olmast™ sartinin
halka arzdan sonra saglanmasi sartiyla, halka arz sonuglarinin incelenmesinden sonra Borsa
Istanbul Genel Miidiirliigiince yapilacak degerlendirme sonrasinda, Sirket paylarin
Kurumsal Uriinler Pazari’'nda islem gérebilecegi hususunun,

B. Kurulunuza iletilecek Borsanuz goriisiinden sonra gelmek iizere, “Isbu Borsa Istanbul
Goriisii, Menkul Kiymetler Borsalarinda Uyelige ve Kotasyona Iliskin Yénetmeligin 5'inci
maddesinde yer alan “...Borsa kotuna alip almama konusunda yetkili merci, borsalarin yonetim
kurullanidir...” hiikmii geregince Borsa Istanbul Yéonetim Kurulunun verecegi karara doniik
herhangi bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK’nin goriis talebine
cevap vermek amaciyla simirli olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak
hazirlanmugtir.  Isbu Borsa Istanbul Goriigiine dayamilarak alinacak kararlar sonucu
dogabilecek  zararlar — nedeniyle Borsa Istanbul’'un — herhangi  bir  sorumlulugu
bulunmamaktadir.” ifadesinin yer almast,

C. Kamunun aydinlatilmas: amactyla,

1) Sirketin kurulus ve faaliyet bakimindan hukuki durumu ile paylarinin hukuki durumunun
tabi olduklart mevzuata uygun olduguna dair Perek Hukuk ve Danismanlik Biirosu tarafindan
hazirlanan Hukuk¢u Raporu ve Sirket beyaninin,

2) 2010, 2011 ve 2012 yil sonu finansal tablolarinin karsilastirilabilirligini saglamak adina,
2011 yilindaki Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlart A.S. ve Servet GYO birlesme islemi
ile Servet GYO'nun 2012 yilindaki kismi béliinmesi islemi etkilerinin finansal tablolarda
meydana getirdigi arizi durumlara iligkin detayli a¢iklamalarin

Sirketin halka arz izahnamesinde yer almasimin Kurulunuza bildirilmesine karar verilmigtir.”

isbu Borsa istanbul Gériisii, Menkul Kiymetler Borsalarinda Uyelige ve Kotasyona
iliskin Yonetmeligin 5’inci maddesinde yer alan “...Borsa kotuna alip almama konusunda
yetkili merci, borsalarin yonetim kurullaridir...” hiikmii geregince Borsa istanbul
Yonetim Kurulunun verecegi karara doniik herhangi bir taahhiit ya da baglayicihk
olusturmamak sartiyla, sadece SPK’nmin goriis talebine cevap vermek amacnyla siirh
olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak hazirlanmustir. isbu Borsa Istanbul
Goriisiine dayamlarak alimacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa
istanbul’un herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Bu cercevede Hukuk¢u Raporu’na izahnamenin 4 numarali ekinde yer verilmektedir.



II. SERMAYE PiYASASI KURULU’NUN SiRKET PAYLARININ HALKA ARZ EDILMESINE ILISKIN
04.04.2013 TARIH VE 12/429 SAYILI KARARI

A) Bizim Menkul Degerler A.$.’nin,

a) Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin (Sirket) 1.000.000.000 TL'lik kayith sermaye tavani
icerisinde ¢ikarilmig sermayesinin 50.000.000 TL’den 52.000.000 TL’ye artirilmasi dolayisi ile nakit karsihg
artirilan 2.000.000 TL nominal degerli payin mevcut ortaklarin riichan haklarinin kisitlanmasi suretiyle ve mevcut
ortaklarin sahip oldugu 11.000.000 TL nominal degerli payin ortak satig1 yoluyla olmak iizere toplam 13.000.000
TL nominal degerli paylarin halka arzina iliskin izahnamenin Kurulumuzca onaylanmasina,

b) Halka arz edilecek 13.000.000 TL nominal degerli payin %25’ine tekabiil eden 3.250.000 TL nominal
degerli paylarin da ortaklarin yeni pay alma haklari tamamen kisitlanmak suretiyle satisa hazir hale getirilmesine

iligkin talepleri ile Sirket’e portfoy isletmeciligi faaliyetinde bulunulmasina izin verilmesine yonelik Sirket
talebinin,

e (Cikarilmis sermayesinin nakit karsihg: artirlacak 2.000.000 TL tutarindaki kismuni temsil eden paylar
i¢in belirlenen 2,73 TL'lik halka arz fiyat: izerinden,

e Mevcut sermayesini temsil eden 11.000.000 TL paylar icin halka arz fiyat1 ile nominal deger arasindaki
1,73 TL lik fark tizerinden,

e Satisa hazir hale getirilen paylar icin 2,73 TL’lik halka arz fiyat lizerinden,

binde iki oraninda kurul iicretinin halka arz edilecek paylarin halka arz fiyati ile nominal degeri arasindaki
farktan alinacak kisma % 50 oraninda indirim uygulanarak alinmasi ve satiga hazir hale getirilen paylar tizerinden
alinan iicretin, satig siiresi icerisinde satilamayan paylara iliskin kisminin Sirketin talebi iizerine iade edilmesi ve
aynica Rapor tarihi itibariyla Kurulumuza ulasmayan Borsa Istanbul A.S.'nin goriisiiniin halka arza iliskin
izahnameye eklenmesi suretiyle olumlu karsilanmasina,

B) Sirket genel miidiirii Mahmut Sefa CELIK in genel miidiir olarak gérev yapmak igin Seri:VI, No:11 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nde (Teblig) yer alan tam zamanl ve miinhasiran olma
sartlarim saglamadigi kanaatine varilmis olup; Kurulumuza ilettigi taahhiit kapsaminda Mahmut Sefa CELIK in
Ottoman Gayrimenkul Yatirimlari ingaat ve Tic. A.S. deki icrai nitelikteki gorevlerinden ayrilmasi ya da Teblig
uyarinca miinhasiran tam zamanli olarak bu gorev icin Sirketle akdedilecek bir hizmet sozlesmesi cercevesinde
istihdam edilecek yeni bir genel miidiiriin atanmasi gerektigi hususunun Sirket’e bildirilmesine ve stz konusu
hususlarin yerine getirilmesi icin Sirket’e halka arz tarihinden itibaren 3 ay siire verilmesine,

C) Teblig'in 24. maddesinin (g) bendi hiikmii uyarinca, 31.12.2012 tarihinde sona eren hesap dénemine
iliskin finansal tablolarda “iliskili taraflardan olan diger alacaklar” hesabinda izlenen Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Otaklig1 A.S.’den ve Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S."den olan sirasiyla 27.914 TL ve 988.044 TL alacak
tutarlarinin Sirket paylarinin halka arzindan 6nce tahsil edilmesi ve 6demeyi tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurul’a
gonderilmesi gerektiginin Sirket’e bildirilmesine,

D) Sirket portfyiinde yer alan tasinmazlardan;

a) Celik & Toriin Endiistri Merkezi’nin mimari projesi ile mevecut durumu arasinda farklar bulunmasinin,
yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gire toplam yiizolgiimii 23.958 m? olan tasinmazin mevcut kullanim
alaninin 28.824 m? olmasinin ve projesinde otopark alam oldugu belirtilen alanlarin depo olarak kullanilmasinin
Imar Kanunu’nun 21., 30. ve 37. maddesi hiikiimleri cercevesinde degerlendirilmesi ve gerekli goriilecek islemlerin
(projeye uygun hale getirme, tadil yapma, yeniden yap: kullanma izni alma vb.) tesis edilmesi igin,

b) Celik & Tiiziin Lojistik Binasi'nin mimari projesine gére zemin kat alan1 3.500 m* iken, sundurma olarak
goriinen acik alanin kapatilmas: suretiyle i¢c mekana dahil edilen 487 m? biiyiikliigiindeki alanla birlikte mevcut
toplam alanin 3.987 m?ye yiikseltiimesinin Imar Kanunu'nun 21. ve 30. maddesi hiikiimleri gergevesinde
degerlendirilmesi ve gerekli goriilecek islemlerin (projeye uygun hale getirme, tadil yapma, yeniden yapi kullanma
izni alma vb.) tesis edilmesi igin

halka arza iliskin Kurul kararinin $irket tarafindan tebelliig edildigi tarihten itibaren en ge¢ 1 ay icerisinde
ilgili makamlara bagvuru yapilmasi ve sonuglar1 hakkinda her asamada Kurulumuza bilgi verilmesi gerektigi hususu
ile ilgili makamlarca yapilmas: 6ngoriilecek islemlerin ivedilikle tamamlanmasini miiteakip taginmaz i¢in yeniden
diizenlenecek degerleme raporunun Kurulumuza gonderilmesi gerektigi hususunun Sirket’e bildirilmesine,

E) Mevcut durum itibariyla Sirket portféyiinde yer alan tasinmazlarin bir kisminin ekspertiz degerinin altinda
kiralanmasinin sz konusu oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde Teblig’in 41.
maddesine uyum konusunda gerekli dikkat ve 6zenin gosterilmesi gerektiginin Sirket’e hatirlatilmasina,

F) Halka arz sirasinda ve halka arz sonrasi yapilacak islemlerde Kurul Karar Organi'nin 12.02.2013 tarih ve
5/145 sayih kararinin (A) ve (B) bendi hiikiimlerine uyulmasi gerektigi hususunun Sirket’e bildirilmesine
. .. karar verilmigtir.
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1. OzZET

Bu béliim izahnamenin o6zeti olup, sermaye piyasasi araglarina iligkin yatinm kararlan
izahnamenin biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

1.1. Ortaklik Hakkinda Bilgiler

Servet GYO, Kurul'un ilgili diizenlemelerine gére gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasas! araglarina gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali haklara yatirim yapmak Uzere
kurulmus bir GYO'dur.

Gayrimenkul sektériinde 37 yillik birikime ve tecriibeye sahip olan Sinpag Grubu 20089 yih igerisinde
yeni bir yapilanmaya gitmis ve ticari gayrimenkul portféyiiniin idaresine ve projelerinin geligtirimesine
yonelik faaliyetlerini Servet GYO catisi altinda ylritmeye baglamigtir.

Sirket'in, 240.000.000 TL kayitli sermaye tavani icerisinde 12.000.000 TL baslangic sermayeli olarak
kurulusuna iliskin esas s6zlesme 18.05.2009 tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir.

Son durum itibariyle Sirketin sermayesi 50.000.000 TL, 6zkaynaklari 185.862.107 TL ve aktif
biiytikligi 205.219.745 TL'dir.

Servet GYO agirlikli olarak perakende, endustriyel ve ofis kullanim amagl gayrimenkullere yatirim
yapmaktadir. Sirket'in portfoyiinde Deposite Outlet ve Depo Merkezi A-5 ve A-6 Bloklar, Celik&Tuizin
Lojistik Merkezi, Celik&Ozer is Merkezi ve Celik&Toriin Endustri Merkezi binalari yer almakta olup,
Sirket s6z konusu bina portféytinden diizenli kira geliri elde etmektedir.

S6z konusu binalara dair bazi bilgiler ve Vektér tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinda tespit
edilen satis ve kira degerleri asagidaki gibidir:

Deposite Outlet Celik &
ve Depo  Celik & Toriin geiik & TizOn
Merkezi A-5 ve Endustri zer Is Lojistik
A-6 Bloklar Merkezi Merkezi Merkezi Toplam
Arsa Biyikiogi (m®) 26.418 9.957 3.799 6.408 46.582
Kapali Alan (Briit) (m®) 97.954 23.958 20.924 8.430 151.266
Kiralanabilir Alan {m"‘} 63.834 20.585 13.553 8.430 106.402
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 126.000.000 36.000.000 26.237.325  11.550.000 198.787.325
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.403.584 2.530.000 2.056.281 910.000 14.899.865
Doluluk Orani
(31.12.2012 itibariyle) 92% 100% 79% 100% 93%
Servet GYO Hissesi* 100% 60% 57% 76% -
Servet GYO Hissesine Dugen:
Arsa Biyukloga (m®) 26.418 5.974 2.157 4,870 39.419
Kapali Alan (Briit) (m®) 97.954 14.375 11.881 6.407 130.617
Kiralanabilir Alan (m?) 63.834 12.351 7.696 6.407 90.288
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 126.000.000 21.599.277 14.949.043 8.780.000 171.328.320
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.403.584 1.517.949 1.171.592 690.000 12.783.125

Tabloda Servet GYO hissesi olarak belirtilen oranlar, séz konusu taginmazlarda yer alan bagimsiz bélimlerdeki Servet GYO
hisselerinin ortalamasi alinmak suretiyle bulunmus rakamlardir. Bagimsiz bblim bazinda Sirket'in sahip oldugu millkiyet oranlari
hakkindaki blgiler, Ek/2'deki degerleme raporlarinda yer almaktadir.
P ‘"ﬂf"ﬁﬁia&gortféyunde bulunan gayrimenkuller disinda Sirket borsada islem géren 21.854.926 adet Sinpas
£ ;",,. B¥O hissesine sahip durumdadir. S6z konusu hisseler Sinpas GYO'nun sermayesinin %3,64’Unde
# -.denk gelmektedir. Séz konusu hisselerin 08.04.2013 tarihli Borsa kapanis fiyati 1,38 TL ve buna gore
. b . 2.4
o (1 tggifuﬁadebgn 30.159.798 TL'dir.
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: é—irket' payldrina yapilacak yatirimin tagidig riskleri su sekilde 6zetlemek mimkindur.

' Sirketin o aklarlmn ve yBnetim hakimiyetinip kontrolii lider sermayedar olan Avni Celik'in elindedir ve
halka arzdah, sonra da bu durum devam g@decektir. Avni Celik'in cikarlari ile kiigik hissedarlarin
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cikarlari her zaman &rtigsmeyebilir ve kigik hissedarlarin Sirket yénetimine etki etme imkani sinirli
olabilir.

Sirket'in GYO statistinii kaybetmesi veya ilgili mevzuatta meydana gelebilecek dedgisiklikler nedeniyle
kurumlar vergisi istisnasi kalkabilir ve Sirket kurumlar vergisi ddemek zorunda kalabilir.

Gayrimenkul yatinmlarinin likit olmamasi ve genel ekonomik duruma bagl olarak varliklarin elden
cikartiimasi sirasinda zarar meydana gelebilir.

Rekabet artisi ve portféydeki gayrimenkullere emsal olabilecek diger kisilerce piyasaya arz edilen
baska gayrimenkullerin varligi ve arz fiyatlari Sirket portféylindeki gayrimenkullerin doluluk oraninin ve
kira gelirlerinin azalmasina sebep olabilir.

Olasi bir depremde Sirket portféyiindeki binalar zarar gérebilir ve bu zararlarin tamaminin sigorta
sirketinden tazmin edilmesi miimkun olmayabilir.

Proje gelistrme ve izin slreglerinde kargilagilabilecek sorunlar Sirketin gelistirecedi projelerin
gecikmesine veya hi¢c tamamlanamamasina neden olabilir. Ayrica yeni proje gelistirmek icin uygun
arsa temininde sorunlar yasanabilir.

Pay fiyatlan Sirket'ten kaynaklanmayan dig nedenlerle dalgalanabilir. Sirketin finansal performansinin
beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasasi kosullarinin koétulesmesi durumunda Sirket
paylarinin fiyati dugebilir.

Paylari borsada islem géren sirketler, kari nakit veya hisse senedi olarak dagitma ya da dagitmadan
sirket biinyesinde birakma konusunda serbesttir. Bu sebeple sirket kar elde etse bile sirket genel

kurulu kar dagitmama karari alabilir. Ayrica ortakligin temettii 6demek icin dagitilabilir yeterli kari
olmayabilir veya zarar edebilir.

Sirket, yatinmlarin tagidigi piyasa riski, likidite riski, kredi riski, kur riski ve faiz orani riski nedeniyle
zarara ugrayabilir.

1.3. Ortakhk Yapisi

Mevcut ve halka arz sonrasi olusmas! beklenen ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Halka Arz Halka Arz
Hissedarin Adi Soyadi / Oncesi Pay G Sonrasi Pay S
Ticaret Unvani Adedi ve Tutari Adedi ve Tutari
(TL) (TL)
Avni Celik 26.721.897,71 53,44% 19.500.000,00 37,50%
Sinpas Yapi 2.076.893,58 4,15% 0,00 0,00%
Ayse Sibel Celik 8.351.491,00 16,70%  7.800.000,00 15,00%
3 Omer Faruk Celik 2.509.385,74 5,02% 1.950.000,00 3,75%
= Ahmet Gelik 2.408.358,12 4,82%  1.950.000,00  3,75%
L 'N!:gran Celik 1.957.741,27 3,92% 1.950.000,00 3,75%
Senpay Celik 2.058.768,89 4,12% 1.950.000,00 3,75%
3.915.463,69 7,83%  3.900.000,00 7,50%

- - 13.000.000,00  25,00%
50.000.000,00 100,00% 52.000.000,00 100,00%




1.4. Ortakhigin Yéneticilerine Dair Bilgiler

Sirket'in yonetim kurulu Uyeleri, denetgisi ve yonetimde sz sahibi olan personele dair bilgiler
asagidaki gibidir.

Adi Soyadi Gorevi Meslegi Sermaye Payi (TL) Oran
Avni Celik YK Baskan insaat Mihendisi 26.721.897,71 5344%
Ahmet Celik YK Bsk. Vekili Yonetici 2.408.358,12 4.82%
Omer Faruk Celik YK Uyesi Yonetici 2.509.385,74 5,02%
Mehmet Haluk Oztirk YK Uyesi Avukat - -
Akif Gille YK Bagimsiz Uyesi  Yénetici - -
Kerem Alkin YK Ba@imsiz Uyesi  Ekonomi Profesoérii - -
Mahmut Sefa Celik Genel Mudur insaat Miihendisi - -
Fatih Dogan Genel Md. Yrd. Finans - -

Sirketin 6nceki denetcisi Omer Oztiirk'iin gérevi 6102 sayill TTK'nin Gegici 6. maddesinin 2. fikrasi
uyarinca 31.03.2013 tarihinde sona ermistir. S6z konusu Kanun hikmi uyarinca 31.12.2012 tarihinde
sona erecek olan dénemin bilangosu, Omer OZTURK tarafindan denetlenecektir.Yapilacak olan 2012
yilina ait olagan genel kurul toplantisinda TTK hiikiimlerine gére denetci atanacaktir.

Sirket'in 31.12.2010 ve 31.12.2012 tarihlerinde sone aren hesap dénemlerine iligkin finansal
tablolarinin bagimsiz denetimi Ata Uluslararasi Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S. tarafindan
yaptimistir. Bu denetimlerde sorumilu ortak bas denetci olarak Ali Yaridi gérev yapmistir.

Sirket'in 31.12.2011 tarihinde sona eren hesap donemine iligkin finansal tablolarinin bagimsiz
denetimi Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S. tarafindan yapilmistir. Bu denetimlerde
sorumlu ortak bas denetgi olarak Burak Ozpoyraz gérev yapmistir.

Gayrimenkul degerleme raporlar Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan hazirlanmistir.

1.5. ihraca iliskin Ozet Veriler ve Tahmini Halka Arz Takvimi

Halka Arza iligkin Ozet Bilgiler

Konsorsiyum Lideri

Bizim Menkul Degerler A.$

Halka Arz Oncesi Gikariimis Sermaye 50.000.000 TL
Halka Arz Buyuklogi - 13.000.000 TL
Sermaye Artirrmi 2.000.000 TL

Ortak Satisi : 11.000.000 TL

Halka Arz Sonrasi Cikariimis Sermaye ; 52.000.000
Halka Arz Sonrasi Halka Agiklik Orani 25%
Satisa Hazir Bulundurulacak Pay Miktari 3.250.000
Halka Arz Fiyati 273 TL
Satmama Taahhiti 180 Giin

Fiyat istikrari Uygulamasi

Planlanmamaktadir

Halka arz: Servet GYO ortaklarindan Avni Celik, Sinpas Yapi, Ayse Sibel Celik, Berrin Celik Ercivelek,
Omer Faruk Celik, Nuran Celik, Ahmet Celik ve Senay Celik'in toplam sermayenin %22’sine tekabl
eden 11.000.000 TL nominal degerli B grubu hamiline yazili paylarin ve Servet GYO'nun mevcut
ortaklarin riighan haklarini kisitiayarak ihrag edecegi 2.000.000 TL nominal degerli B grubu hamiline

~ "';";Efazﬂg_ paylarinin satisi yoluyla gerceklesecektir.

/77~ Telep Top
¢\ “peklehecektir.
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5 R islemi Bizim Menkul Degerler A.$ liderliginde olusturulan konsorsiyum tarafindan “Sabit Fiyatla
T'a lama” ve “ Bakiyeyi Yiklenim" yontemiyle gergeklestirilecektir. Yiklenim sadece lider araci
kurum tarafindan yapilacaktir. Konsorsiyum {yelerinden “En lyi Gayret Araciligi® yapmalari

nin baslangic ve bitig tarihleri www.kap.gov.tr,
de ilan edilecek sirkillerde belirtilecektir.




Halka arz edilecek toplam 13.000.000 TL nominal degerli paylarin;

e 10.400.000 TL nominal degerdeki ( %80) kismi Yurt Igi Bireysel Yatinmcilara,
2.600.000 TL nominal degerdeki (%20) kismi Yurt Igi Kurumsal Yatinmecilara

gerceklestirilecek satiglar icin tahsis edilecektir.

1.6. Secilmis Finansal Bilgiler

2010 2011 2012
Dénen varlklar 2.235.305 88.409.443 33.843.525
Duran varliklar 158.788.617 667.914.738 171.376.220
Aktif Toplami 161.023.922  756.324.181 205.219.745
Kisa vadeli yikiumlliikler 12.656.853  258.912.850 8.206.366
Uzun vadeli yukimltlikler 74.569.066 104.894.189 11.151.272
Ozkaynaklar 73.798.003  392.517.142 185.862.107
Odenmis sermaye 55.000.000 304.148.493 50.000.000
Toplam Yukumlalikler 161.023.922 756.324.181 205.219.745
Satig gelirleri 9.737.815 11.001.447 90.031.792
Briit kar 8.256.708 9.038.705 69.806.876
Faaliyet kari/(zarari) 30.538.654 17.268.797 74.064.973
Net donem (zarar)/kari 23.639.238 -5.839.678 95.767.277
Paybasina (kayip)/kazang 0,430 -0,041 1,9153

1.7. Finansal Durum ve Faaliyet Sonuglarina iliskin Bilgiler

Sirketin 2010 yilinda 2,2 Milyon TL olan dénen varliklari 2011 yilinda 88,4 Milyon TL'ye ylkselmis ve
2012 yilsonunda 33,8 Milyon TL'ye gerilemistir. Dénen varliklarda yaganan bu dalgalanmanin sebebi
finansal yatinmlar, ticari alacaklar, stoklar ve diger dénen varliklar kalemlerinde 2011 yilindaki
birlesme ve 2012 vyilindaki bolinme islemlerinden otirli meydana gelen degisikliklerden
kaynaklanmisgtir.

Sirketin kisa vadeli ticari alacaklari 2010 yiinda 1,4 Milyon TL iken 2011 yilinda 35,7 milyon TL'ye
yilkselmistir. Bu artigin alacak senetleri hesabindan kaynaklandigi gortimektedir. Sirket'in 2011
yilinda imzalamig oldugu “Gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi” kapsaminda satiglarina baslamig
oldugu is Modern Ticaret Merkezi ile ilgili olarak almis oldugu avans nitelikli senetlerden (34,9 Milyon
TL) olusmaktadir. 2012 bilangosunda ayni kalemin yer almamasi ise ilgili tutarin bélinme islemi ile
devredilmis olmasidir. Bélinme sonrasinda 2012 yilsonunda Sirketin kisa vadeli ticari alacaklari 0,99
Milyon TL'dir. Bu rakam 2012 yilsonunda 2,4 Milyon TL ticari alacak, 0,37 Milyon TL alacak senedi ve
1,76 Milyon TL siipheli ticari alacak ve 12 Bin TL tahakkuk etmemis finansman geliri kalemlerinden
olusmaktadir.

2010 yilsonunda 0,1 Milyon TL ve 2012 yilsonunda 0,23 Milyon TL olan diger donen varliklar 2011
yilinda 30,7 Milyon TL'dir. 2011 yilindaki artigin sebebi bilylik oranda Is Modern Projesi kapsaminda
firmalara verilmis ve alinmis 27,3 Milyon TL tutarindaki avanslardan ve 3,35 Milyon TL tutarindaki
devreden KDV'den olusmaktadir.

Sirketin finansal yatirimlar kaleminde bulunan 30,8 milyon TL ise sahip oldugu Sinpas GYQO'ya ait
/ r --"-(%;i@ri) hisselerin toplamindan olusmaktadir.
e ﬁ;.' fﬁ: " ‘-"‘é,
% :--":‘_"g,ilr“ketiﬁ\__2010 yilinda 12,6 Milyon olan kisa vadeli yiktmlilikleri 2011 yilinda 259 Milyon TL'ye
a_:.'.,:fm.'?u.ksg}mﬁ ve béliinme iglemi sonunda 2012 yilinda 8,2 Milyon TL'ye gerilemistir.
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T *"’§ir’ke?in kisa vadeli finansal borglari 2010 yilinda 6,9 Milyon TL seviyesindeyken 2011 yilinda
";t.'f?“' §(_a_|:§ekla,‘§en birlesme islemi sonunda 69,5 Milyon TL'ye yilkselmistir. 2012 yilinda gerceklesen
©, i'pslinmeé islemi sonunda kisa vadeli finansal borglarin biyik ¢ogunlugu bdlinmeye konu olmus ve
2012 yil donunda 7,5 Milyon TL'ye gerilemistir.
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Sirketin uzun vadeli yukumluliklerinin bilyik kismi finansal borglardan olusmaktadir. 2010 yilinda 74,4
Milyon TL olan finansal borglar 2011 yiinda 104,8 Milyon TL'ye yiikselmis daha sonra ise boliinme
islemi sonrasinda bir kismi bélinmeye konu olmustur. Sirketin uzun vadeli finansal borglan 2012
yilsonunda 11 Milyon TL'ye gerilemistir. Sirketin kisa ve uzun vadeli finansal borglari Yapi Kredi
Bankas’’ndan ABD dolari cinsinden kullandigi borglardan olugsmaktadir. %4,75 etkin faiz orani olan
kredinin ddemeleri 2015 Mart ayinda kadar esit 6demeler halinde gerceklesecektir.

Sirketin 2010 yilinda 74 Milyon TL olan &zkaynaklari ayrintilari verilen birlesme islemi sonunda 304
milyon TL'ye yiikselmis ve 2012 yilinda ilgili blinme iglemi ile birlikte 185,8 Milyon TL'ye gerilemigtir.

Finansman Yapisi ve Borgluluk Durumu 30.12.2012 (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 8.206.366,00
Garantili 7.547.954,00
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 658.412,00
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 11.151.272,00
(uzun vadeli borglarin kisa vadeli kisimlari harig)

Garantili 11.029.715,00
Teminath

Garantisiz/Teminatsiz 121.557,00
Ozkaynaklar 185.862.107,00
Odenmis/gikariimig sermaye 50.000.000,00
Gegmis yillar zararlari 40.094.830,00
Net dénem (zarari)/kari 95.767.277,00
Net Borgluluk Durumu 31.12.2012 (TL)
A. Nakit 746.868,00
B. Nakit Benzerleri 0,00
C. Alim Satim Amaclh Finansal Varliklar 30.815.447,00
D. Likidite (A+B+C) 31.562.315,00

E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi 7.428.538,00

H. Diger Finansal Borglar -
I. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 7.428.538,00
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) -24.133.777,00
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 11.029.715,00
L. Tahviller -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun Vadeli Finansal Borcluluk (K+L+M) 11.029.715,00
0. Net Finansal Bor¢luluk (J+N) -13.104.062,00

1.8. Personel Hakkinda Bilgi

Sirket'in 2010, 2011 ve 2012 yillari yilsonlar yilsonlari itibariyle personel sayisi 2.8 ve 4'tir. Son
_.~=curdm itibariyle personel sayisi ise 5'tir.
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1.9.2. lligkili taraflardan diger alacaklar
31 Aralik 2012(TL) 31 Aralik 2011(TL)

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. 27.914 -
Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic. A.S. 988.044 -
Personelden Alacaklar 700 -
Toplam 1.016.618 -

Sinpas Yapi ve Sinpag GYO’dan olan diger alacaklar 11 .04.2013 itibariyle tahsil edilmistir.

1.9.3. iligkili taraflardan diger dénen varhklar
31 Aralik 2012(TL) 31 Aralik 2011(TL)

Ug Ogiin Hazir Yemek ve Ziyafet Hiz. A.S. - 4,836.466
Celik&Celik Yapisal Celik Endustrisi ve Ticaret A.S. - 3.637.988
Toplam - 8.474.454

1.9.4. lliskili taraflara kisa vadeli ticari borglar
31 Aralik 2012(TL) 31 Aralik 2011(TL)

Ug Ggiin Hazir Yemek ve Ziyafet Hiz. A.S. 2.222 -
Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic. A.$. 3.024 -
Miilk Gayrimenkul Yatinm ve Isletme Tic. A.S. 3.049 -
Avni Celik (*) I 1.900.822
Omer Faruk Celik (*) - 557.083
Seranit Granit Seramik San. A.S. - 321.652
Ahmet Celik (*) - 121.395
Toplam B.295 2 .900.952

1.9.5. iligkili taraflara kisa vadeli diger borclar

31 Aralik 2012(TL) 31 Aralik 2011(TL)

Celik & Yenal Endustri Merkezi Yoneticiligi - 65.021
Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic. A.S. - 41.385
Ug Ogiin Hazir Yemek ve Ziyafet Hiz. A.S. - 12.776
Ahmet Celik - 5.373
Toplam - 124.555

1.9.6. lliskili taraflara yapilan é6nemli satiglar

01.01-31.12.2012(TL) 01.0131.12.2011(TL)

Miilk Gayrimenkul Yatinim ve isletme Tic. A.S. 42.175 -
Ug Ogiin Hazir Yemek ve Ziyafet Hiz. A.S. 15.709 -
Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. 39.572.432 -
Toplam 39.630.316 -

1.9.7. lligkili taraflara yapilan 6nemli aliglar

01.01-31.12.2012(TL) 01.01-31.12.2011(TL)

Seranil é\nr:u Seramik San. A.S. . 18.449.888
rimenkul Yatinm ve isletme Tic. A.S. 966.593 11.684

am End. ve Tic. A.S. 180.649 -
v‘ég% er Yemek ve Ziyafet Hiz. A.S. 10.595.514 -
? igelik&Celik Yapisal Celik Endistrisi ve Ticaret A.S. () 7.453.300 -
i, Prodek Mekan Tasarim Proje Dekorasyon Uriinleri San. A.$.(*) 10.500.000 -
Mikron-§ Ml%nlze Mineral End. ve Tic. A.S. (*) 28.600.000 -
Dogal Endiiskiyel Mineraller ve Uluslararasi Nakliyat Tic. A.S. 2.600.000 -

60.896.056 18.461.572

Bizim Menkul Degerler A.S.




1.10. ihracin Gerekgesi ve Halka Arzdan Elde Edilecek Net Nakit Girisinin Kullanim Yerleri

SPK mevzuati uyarinca GYOlarin sermayesini temsil eden paylarin asgari %25'inin halka arz edilmesi
zorunlulugu bulunmaktadir. Sirket'in faaliyetierini GYO olarak stirdiirebilmesi igin bu ylkimltligo
yerine getirmesi gerekmektedir.

arz xﬁki.‘;,rnil'.‘i'- Giniin biiylik kismi mevcut ortaklara ait paylarin
satisi ile karsilanirken, Sirketin aliysdtleri sirasinda ihtiyag duyabilecegi isletme sermayesini
karsilamak (izere toplam 2.000.000 adet yénipay-hraci yapiimaktadir. Bu paylarin halka arzindan
tahmini halka arz maliyeti olan { 22724338 L dusukiukten sonra qmg-ggl. nakit girisi olmasi,
hisse basina maliyetin ise ~  ~~ TL oimasi beklenmektedir.

Sirketin mevzuattan kaynaklanan hal

0 J 5
Sirket halihazirda istikrarl $ekilde\%a' géliti“getiren bir gayrimenkul portfdyiine sahiptir. Sirket bu
portféylinil buyitmek icin arsa sahip .'k_ilé' Kat karsilidl veya hasilat paylasimina dayall anlasmalar
yapmayl ve yeni projeler geligtirmeyi plaftamaktadir. Sirket'in borglanma kapasitesi ve projelerde
yapilacak &n satiglarin bu tir yatinmiari finanse etmek icin yeterli olacag diistinilmektedir. Ancak bu
tur projelerde kredi temini veya 6n satis dncesinde isletme sermayesine ihtiyag duyulabileceginden,
Sirket bu ihtiyacini halka arzdan gelecek nakit girisi ile kargilamay planlamaktadir.

1.11. incelemeye Agik Belgeler

Asagidaki belgeler Dikilitag Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas Istanbul adresindeki
ortakhigin merkezi ve bagvuru yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir.

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tirlil rapor ya da belge ile dederleme ve
gorisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile araci kuruluslarca hazirlanan
raporlar, esas stzlesme, vb.)

2) Ortakh@in son 3 yillik finansal tablolar.

Ayrica s6z konusu belgeler www.servetgyo.com.tr internet adresinden de incelemeye agik
tutulmaktadir.

2. RISK FAKTORLERI
2.1. Ortakhiga ve icinde Bulundugu Sektére lliskin Riskler:
2.1.1. Avni Celik’in, Ortakh@in Hissedarn Olarak Kontrol Yetkisi

Ortakligin lider sermayedari olan Avni Celik Ortakligin yonetim kontroliinii elinde tutmaktadir. Halka
arz sonrasinda, Avni Celik imtiyazli A grubu hisselerin tamamina, A grubu hisseler ile B grubu
hisselerin toplaminda da ¢ogunluk hisseye sahip olacaktir. Sirket ana s6zlesmesine gore A grubu
paylarin yénetim kurulu tyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Toplam 6 adet Yénetim
Kurulu Uyesinden 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak
tizere, genel kurul tarafindan segilmektedir.

2.1.2. GYO Statiisiiniin ve Buna Bagh Vergi Avantajlarinin Kaybedilme Riski

Servet GYO'nun faaliyetleri ve yapacagi yatinmlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler tarafindan

olusturulan yasal duzenlemelere tabiidir. Sirket GYO statlisin 2009 yilinda almis olup, bu statlistind

korumasi, Sirket'in gayrimenkule iliskin olmayan yatinmiara, finansal borglara ve kurumsal yénetim

_...ilkelerine iligkin sinirlamalarin yani sira, SPK'ya verilecek olan periyodik raporlara iligkin yukumialtkler

&7 .dahilfakat bunlarla simirli olmamakia beraber SPK tarafindan 6ngériilen bir takim dizenlemelere
PAEY "uymas"imﬁgerektinnektedir.

e, \

/7" sikel:SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi durumunda GYO statiisiinii devam

s ,‘et'ﬁ_?eiﬁeygjc ve dolayisiyla GYO'lara uygulanacak vergi muafiyetierinden yararlanamayacaktir. GYO

istatisstinin Raybedilmesi, GYO'lara taninan ver i avantajlarinin kaldirlmasi ve/veya vergilendirme

* .. oranlan dahil olmak (izere ilgili mevzuatta yapildcak herhangi bir degisiklik sirketin mali durumunu
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2.1.3. Gayrimenkul Yatinmlarina iligkin Genel Riskler

Gayrimenkul yatinmlari, tilkenin genel ekonomik ve finansal géranim dogrultusunda yatinmeilar igin
risk teskil edebilmektedir. Genel gériinimin kétlye gitmesi durumunda talepte azalma ve dolayisiyla
doluluk oranlari ile kira velveya satig gelirlerinde gerileme yasanabilir.

2.1.4. Yatinmlarin Likit Olmamasi

Sirket'in olasi bir nakit ihtiyact durumunda, gayrimenkullerin dogasi geregi likit olmayan yatinmlar
olmasi nedeniyle istenilen fiyattan ve hizli bir sekilde elden cikarilamamasi riski mevcuttur. Bu durum
sirketin mali yapisinda olumsuz sonuglar dogurabilir.

2.1.5. Cografi Etkenler

Ulkemiz deprem kusaginda yer almaktadir. Her ne kadar yeni inga edilen batin yapilar yirdrlikteki
mevzuata uygun olarak insa edilmekte ve sirket portféyiinde yer alan tim gayrimenkuller depreme
karsi sigortali olsa da, olasi blylk bir deprem sonucunda Sirket'in yatinmlarinin séz konusu
depremden etkilenmeyecegine ve/veya sigorta sozlesmeleri uyarinca tim zararlarinin tazmin
edilecegine iliskin kesinlik yoktur.

2.1.6. Gayrimenkul Degerlerinin Degiskenligi

GYO'larin portféylerinde yer alan gayrimenkul ve projelerin her biri kendi 6zellikleri goz oéninde
bulundurularak degerlenmektedir. Bu degerleme dogas! geregi suibjektiftir. Degerleme caligmalarinda
cesitli varsayimlar yapildigindan, bulunan degerile gayrimenkulin filen devri durumunda ortaya
cikabilecek fiyat farkli olabilir.

Sirket portfoyiindeki varliklar diizenli olarak bagimsiz degerleme sirketleri  tarafindan
degerlenmektedir. Genel olarak konjonktiirde meydana gelebilecek gelismeler, piyasaya dair olumsuz
sonuclar neticede varligin degerinde olumsuz etkilere neden olabilir. Varliklarin degeri sureklilik arz
etmeyebilir.

Ayrica, kiralar ve gayrimenkullerin degerleri genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bolgeye iligkin oradaki rekabet uyarinca artan veya azalan yatinm imkanlarina gére
degiskenlik gosterebilir.

2.1.7. lzinler

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, insa edilmesi, gelistirimesi ve kullaniimasi cesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi igin éngérilen masraflar bazen tahmin edilenden
daha yiiksek olabilir. Bu izinlerin ge¢ alinmasi ve/veya hi¢ alinamamasi intimali de mevcuttur.
Neticede bu risk girketin mali durumunu negatif olarak etkileyebilir.

2.1.8. Rekabet

Turk gayrimenkul sektérii rekabetin etkin oldugu bir alandir. Sirket'in rakiplerinden bazilari Sirket'in
sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen musteri grubuna daha
cekici gelebilecek proje tasarimlarina sahip olabilirler. Sektérdeki yogun rekabet fazla gayrimenkul
projesi gelistiriimesi sebebiyle arz fazlaligina ve dolayisiyla sirketin gelirlerinde azalmaya sebep
- olabilecektir. Bu ihtimallerden her hangi birisinin gergeklesmesi ise Sirket'in beklenenden daha dusik

“ay elir elde etmesine neden olarak Sirket'in faaliyet sonuglanni ve finansal durumunu olumsuz olarak

vt ‘é!ﬂﬂeyébj\!ecek!ir‘

o w2.4.9. Maliyetler

ﬂée”né{ekonomik duruma bagli olarak maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yasanabilir.
2.1.10, insaatlara iliskin Riskler
insaat projelerihin hizla baglanilip, bitiriimesi ve en kjsa stirede teslim edilmesi tizerinde 6zellikle, imar

izni, yap! ruhsafi ve yapi kullanma ruhsatlarinin vakfinde alinmasi, Ortakligin hizmet kalitesine uygun
malzeme ve ‘iligin bulunabilmesi, miteahhitlefin ve taseronlarin ustlendikleri isleri vaktinde
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bitirebilmesi, projenin hayata gegirilecegi arazinin Ustunun ve altinin durumu ve cevreye ve diger
hususlara iligkin sorunlarin ve belirsizliklerin s6z konusu olmasi seklinde dzetlenebilecek faktérler son
derece dnemli rol oynamaktadir.

2.1.11. Proje Gelistirmek icin Uygun Arazilerin Bulunamamasi

Sirket'in uzun vadede stratejik igttleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar planina uygun olma gibi
diger kriterlerini karsilayan ve potansiyel projenin basarili sekilde geligtiriimesinde éneme sahip olan
yerleri bulma imkani hi¢ olmayabilir veya bulunan arsalarin kabul edilebilir fiyatlarda olmama ihtimali
olabilir. Proje gelistiriimesi igin Sirket'in uygun arsa bulamamasi, Sirket'in faaliyetlerini ve finansal
sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.2. Ihrag Edilen Paylara lligkin Riskler:

Anonim ortakliklar tarafindan gikarilan belirli ortaklik sermayesine katilma payini temsil eden, yasal
sekil sartlarina uygun olarak diizenlenmis kiymetli evraga pay denir. Payin sahibine sagladigi haklarin
basinda mali haklar gelir.

Pay sahipleri temel olarak iki tur gelir elde ederler:

Kar payi (Temettii) geliri: Sirketlerin elde ettikleri karin yilsonunda dagitiimasindan elde edilen gelirdir.
Borsa sirketleri karini nakden veya temettiniin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihragc ederek
dagitabilir.

Sermaye kazanci: Zaman icinde hisse senedinin degerinde meydana gelen artistan elde edilen
gelirdir.

2.2.1. Piyasa Riski

ikincil piyasada iglem goren paylarin, piyasa kosullarina veya &zel kosullara (igsel) bagl olarak,
fiyatlarinin artmasi ya da azalmasidir. Paylarin islem gbrecedi piyasanin likiditesini dengeleyecek bir
piyasa yapicisi bulunmamaktadir. Sirkete 6zel olan sebepler veya sermaye piyasalari ve ekonomik
gelismelerden kaynakli genel sebepler nedeniyle pay fiyatlari dalgalanmalara maruz kalabilir.

2.2.2. ihrag Edilen Paylarin Kar Pay: Gelirine iliskin Riskler:

Yirtrlikteki mevzuata gére halka agik ortakliklarin birinci temettll tutari, hesap dénemi karindan
kanunlara gére ayriimasi gereken yedek akgeler ile vergi, fon ve mali édemeler ve varsa gecmis yil
zararlari dusildikten sonra kalan dagitilabilir karin %20'sinden az olamaz. Paylari borsada iglem
goren sirketler, kari nakit veya hisse senedi olarak dagitma ya da dagitmadan sirket biinyesinde
birakma konusunda serbesttir. Bu sebeple sirket kar elde etse bile sirket genel kurulu kar dagitmama
karar alabilir. Ayrica ortakligin temettii 6demek icin dagitilabilir yeterli kan olmayabilir veya zarar
edebilir.

2.2.3. ihrac Edilen Paylarin Sermaye Kazancina iligkin Riskler:

Sirket paylan halka arz éncesinde aktif olarak Borsa veya benzer bir 6rgutll piyasada islem
gérmemektedir. Satilacak paylarin halka arz fiyati Sirket tarafindan belirlenecek olup, arz sonrasi
Borsa'da olusacak fivattan farkliik gosterebilir. Ayrica paylar ihrag edildikten sonra, ekonomideki
velveya Sirket'in mali yapisindaki gelismelere bagh olarak, paylarin fiyati piyasada belirlenecektir.

Sirketin finansal performansinin beklentilerin altinda olugsmasi veya sermaye piyasasi kosullarinin
_se-kdtilesmesi durumunda Sirket paylarinin fiyati diigebilir.
4 6y T Wy h .
y * §. ifBlfnlar:-J,ek olarak pay sahipleri Sirket'in kar ve zararina ortak olmaktadir. Pay sahibi Sirket'in tasfiye

rﬂ." +“~adilmesi'sonucunda bakiye kalmasi halinde, s6z konusu tasfiye bakiyesine payi oraninda istirak eder.

i {f; Ortakligin tasfiyesi halinde ancak alacaklilara gergkli 6demeler yapildiktan sonra kalan tutar tasfiye
AN “xpayl __c'_ﬂarak paylsahiplerine 6denebilir.
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Likidite Riski

Sahip olunan varliklarin kisa siirede ve deder kaybl yasanmadan elden c¢ikariimasi mimkin
olmayabilir.Sirket'in 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle, likidite riskini gésteren tablo asagidadir;

Beklenen /
(Sozlesme uyarinca)
nakit 3 Aydan 3-12 Ay 1-5Yil
Beklenen / (S6zlesme Defter cikiglar toplami Kisa (l) arasi () arasi ()
uyarinca) vadeler Degeri(TL) (=1+11+10) (TL) (TL) (TL) (TL)
Tiirev Olmayan
Finansal Yikilliiliikler 363,724,522 373,289,206 57,434,535 201,837,634 114,017,037
Banka Kredileri 174,248,892 183,806,656 17,105,951 52,819,286 113,881,419
Ticari Borglar
-lligkilitaraflara borglar 2,900,952 2,903,264 278,080 2,625,184 -
-Diger 468,850 473,458 473,458 - -
Diger Borglar
-lligkili taraflara borglar 124,555 124,555 - 124 555 -
-Diger 185,937,727 185,937,727 39,577,046 146,225,063 135,618
Diger Kisa Vadeli
Yiukomlalukler 43,546 43,546 43,546 - -
363,724,522 373,289,206 57,434,535 201,837,634 114,017,037

2.3.2. Kredi Riski

Sirketin alacakli oldugu kisilerin yukumlligina yerine getirememesi nedeniyle Sirket'e finansal bir
kayip olugturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, vadeli satiglarindan kaynaklanan ticari
alacaklar ve bankalarda tutulan mevduatlari dolayisiyla kredi riskine maruz kalmaktadir.

Sirket'in 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle, finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldig! kredi riskleri asagida

verilmektedir:

Ticari Alacaklar(TL)  Diger Alacaklar(TL)

liskili Diger Diger Bankalardaki
31 Aralik 2012 Taraf Taraf  lligkili Taraf Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - 993,997 1,016,618 36,675 740,012
- Azami riskinin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - -
A.Vadesi gegmemis ya da deger disikligine ugramamisg
finansal varliklarin net defter degeri - 993,997 1,016,618 36,675 740,012
B.Kosullari yeniden géristimis bulunan, aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger disikligiine ugramig sayllacak
finansal varliklarin defter degeri - - - -
C.Vadesi gegmis ancak deger disikligine ugramamis
varliklarin net defter degeri - - - -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - -
D.Deger disiikligine ugrayan varliklarin net defter
degerleri - -

1,769,76
- Vadesi ge¢mis (brt defter degeri) - 9 - -
(1,769,76

- Deger diustklugi (-)

- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi
- Vadesi gegmemis (briit defter dederi)

e, 2 Deger diSUKIOG (-)

-Nat degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi

q
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é'*isz"‘braﬁlnaki degisimlere bagl olarak Sirketin varliklarinin degerinde azalma ve borglarinin
“‘degerinde arys meydana gelebilir.31 Aralik 2012 ve 31 Aralik 2011 tarihleri itibariyle, Sirket'in finansal
"4 yikumiulikled, Sirket'i faiz orani riskine maruz birakmamaktadir. Sirket'in finansal yukimitltkleri sabit

: ltltkleri bulunmamaktadir.
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2.3.4. Kur Riski

Kur riski yabanci para varliklar, yukiimldliikler ve bilango disi yikimliliiklere sahip olma durumunda
ortaya gikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilerdir. Sirketin parasal déviz yokumldlikleri ve
parasal déviz alacaklarini agmakta; kurlarin yikselmesi durumunda, Sirket yabanci para riskine maruz
kalmaktadir. 31 Aralik 2012 tarihleri itibariyle TL'nin asagida belirtilen yabanci paralar karsisinda % 10
degismesi halinde gelir tablosu agagidaki sekilde etkilenecektir:

Kar / Zarar (TL)
Yabanci paranin deger Yabanci paranin deger
kazanmasi kaybetmesi
1-ABD Dolari net varlik / yokomlGlago (1,850,133) 1,850,133
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)
3-ABD Dolari Net etki (1+2) (1,850,133) 1,850,133

3. ORTAKLIK HAKKINDA BILGILER

3.1. Tantici Bilgiler
Ticaret Unvani

Merkez Adresi

Fiili Yonetim Adresi

Ticaret Sicili Memurlugu
Ticaret Sicil Numarasi
Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Suresi

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat
Amac ve Faaliyet Konusu

Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi

Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas istanbul
Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas istanbul
istanbul

699367

18.05.2009

Siiresiz

T.C. Kanunlari

Sirket, Kurul'un GYQ'lara iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
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konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak tzere
kurulan bir sermaye piyasasi kurumudur.

Telefon ve Faks Numaralari 0212 310 27 00 — 0212 227 99 68

Internet Adresi : www.servetgyo.com.tr

Bilinen Ortak Sayisi 3

3.2. Ortakhgin Tarihgesi ve Geligimi

Gayrimenkul sektsriinde 38 yillik birikime ve tecriibeye sahip olan Sinpas Grubu 2009 yili igerisinde
yeni bir yapilanmaya gitmis ve ticari gayrimenkul portféyiiniin idaresine ve projelerinin geligtirimesine
yonelik faaliyetlerini Servet GYO ¢atisi altinda ytritmeye baslamistir.

Sirket 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 Endustri Merkezini satin almak sureti ile
portféyiini olusturmaya ve kira geliri elde etmeye baglamigtir

2009 yil sonunda toplam 33.201.717 TL degerinde olan Celik & Tazn Lojistik Merkezi, Celik & Ozer
is Merkezi ve Celik & Tériin Enduistri Merkezi Sirkete ayni sermaye olarak konulmus buna ilave olarak
9.798.283 TL de nakit sermaye konularak Sirketin cikariimis sermayesi 55.000.000 TL'ye
ylkseltilmigtir.

Sirket 2011 yili Eylul ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlari

~.A.$. (Dogu istanbul) ile s6z konusu sirketi kayith degeri Uzerinden ve kil halinde devralmak sureti ile

irlég{_nis ve bdylece cikariimig sermayesini 304.493.148 TlL'ye kayith sermaye tavanini ise
.000.800.000 TL'ye yikseltmistir.

yilinda SPK’nin portfdy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi bélinme karari almigtir.
lemi, 18 Ekim 2012 tarihinde tescil edjlen 3 Ekim 2012 tarihli olaganustii genel kurul
Servet GYO'nun 30.06.2012 tarihli mali tablolarindaki yasal kayith degerler tizerinden




Bolinme nedeniyle Servet GYO'nun sermayesi bélinmeye konu varlik ve ylkumltliklerin kayith
degerleri arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltiimistir. Servet GYO'nun sermaye azaltimi
Sinpas Yapr'nin sahip oldugu paylardan karsilandigindan diger hissedarlarin Servet GYO'da sahip
olduklari sermaye paylarinda bir degisiklik olmamistir. Sinpas Yapi'nin yasal kayitlarinda sahip oldugu
Servet GYO hisseleri 7.200.000 TL azalirken, bélinmeye konu olan 296.703.951 TL tutarinda varlik
ve 289.503.951 TL tutarinda yiikiimltlik Servet GYO kayitlarindan gikarilarak Sinpas Yapi kayitlarina
alinmistir.

Ayrica Servet GYO'nun yasal kayitlarinda “Sermaye Dizeltmesi Olumsuz Farklar” hesabinda negatif
bir deger olarak yer alan 246.948.493 TL, 6102 sayil TTK'nin 474. maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda Sirketin béliinmesi sonrasinda ulagilan 296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup
edilerek Sirketin sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL'ye dustriimustr.

Sirket paylarinin halka arzi icin 25.12.2012 tarihinde Kurul'a basvuruda bulunulmustur.
3.3. Esas Sézlesmeye lliskin Bilgiler
Tam metni Ek/1'de yer alan esas s6zlesmeye iligkin 6zet bilgiler asagida verilmektedir.

3.3.1. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda
bilgi

Sirketin esas s6zlesmesinin 8. maadesine gére sermayeyi temsil eden toplam 50.000.000 adet payin
1.010.276 adedi A grubu, 48.989.724 Adedi ise B Grubu paylardan olusmaktadir. Sermaye
artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliinda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni paylar
cikarilacaktir. Ancak, Yénetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladigi takdirde
cikarilacak yeni paylarin timi B Grubu olarak cikarilir.

Esas s6zlesmenin 14. maddesine gére A grubu paylarin yénetim kurulu Gyelerinin seciminde aday
gosterme imtiyazi vardir. Toplam 6 adet Yonetim Kurulu Uyesinden 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gésterdigi adaylar arasindan olmak (izere, genel kurul tarafindan segcilir. B grubu paylarin
imtiyazi bulunmamaktadir.

Ayrica Yonetim kurulu yelerinin seciminde aday gdstermede imtiyaz hakki taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet cikarilamaz. Halka agilma sonrasi hicbir sekilde yonetim
kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil yeni imtiyaz yaratilamaz.

3.3.2. Paylarin devrine iliskin esaslar

Sirket esas sozlesmesinin paylarin devrine iliskin olarak “Sermaye ve Paylar” baglikll 8. Maddesinde
asagidaki ifade yer almaktadir;

“Halka arzdan énce ortaklik paylarinin devri herhangi bir orana bakilmaksizin Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde, pay edinecek yeni ortaklar igin de
kurucularda aranan sartlar aranir. Sirket kurucu ortaklarindan Avni CELIK Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun diizenlemeleri cercevesinde lider sermayedardir. Ortaklikta yénetim hakimiyeti saglayacak
orandaki imtiyazli paylarin, kurulug/déniisim asamasinda ve girket paylarinin halka arz suretiyle satis
stiresinin bitimini takip eden iki yil boyunca sadece lider sermayedar tarafindan iktisap edilmesi
gerekmektedir. Imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu'nun iznine tabidir”

'$
wg q» A . 3.3.3. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iligskin esaslar
\
,.: !.;, N"Slﬁet as sozlesmesinde imtiyazlarnin degistiriimesi konusunda “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baglikl
g » f E\ r&ad sinde “Yénetim kurulu iyelerinin seciminde aday géstermede imtiyaz hakki taniyan paylar
‘\\ "t \ ;" p‘rimda ihntivaz veren herhangi bir menkul kiymet gikarilamaz. Halka agilma sonrasi hicbir sekilde
w & yé'neﬂm kbruluna aday gésterme imtiyaz da dahil imtiyaz yaratilamaz” ifadesi yer almaktadir.
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3.3.4. Olagan ve olaganiistii genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullari hakkinda bilgi

Esas sézlesmenin 25. Maddesine gore Genel kurullar olagan ve olaganustl toplanir. Olagan toplanti
her faaliyet donemi sonundan itibaren (i¢ ay icinde yapilir. Olagantstd genel kurul, Sirket iglerinin
gerektirdigi hallerde kanun ve bu esas sézlesmede yazili hiktmlere gére toplanir ve gerekli kararlar
alir. Olaganiistii genel kurulun toplanma yeri ve zamani usultine gore ilan olunur.

Esas sbzlesmenin 29. Maddesine gére genel kurul toplantilarinda oylar, Kurul diizenlemeleri
cercevesinde vekéaleten kullanilanlari da belirleyen belgeler gosterilerek el kaldinlmak suretiyle verilir.
Ancak hazir bulunan pay sahiplerinin temsil ettikleri sermayenin onda birine sahip olanlarin istegi
tizerine gizli oya basvurmak gerekir. Genel Kurul toplantilarinda pay sahipleri oylarint TTK ve Kurul
mevzuatina uygun olarak elektronik ortamda kullanabilirler.

Esas sézlesmenin 30. Maddesine gore; genel kurul toplanti ilani, mevzuat ile dngoriilen usullerin yani
sira, miimkiin olan en fazla sayida pay sahibine ulasmay: saglayacak, elektronik haberlesme dahil her
tirl iletisim vasitasi ile genel kurul toplanti tarihinden asgari (i¢ hafta 6nceden yapilir. TTK'dan ve
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan diger ilan yukumltlukleri sakhdir.

3.3.5. Ortakhigin ydénetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi

Yénetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve engellemeye neden olabilecek
hitktimler 3.3.2 maddesinde paylarin devrine iliskin belirtilen hususlarda yer almaktadir.

3.3.6. Sermayenin artirimasina veya azaltiimasina iliskin esas sdzlesmede 6ngoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu
hiikiimler hakkinda bilgi

Sirket esas sozlegmesinin 8. Maddesine gére “Yonetim kurulu, 2011-2015 yillari arasinda Sermaye
Piyasas! Kanunu hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu diuzenlemelerine uygun olarak, kayitl
sermaye tavanina kadar yeni paylar ihrag ederek gikariimis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin
yeni pay alma hakkinin sinirlandirimasi ile primli pay ihraci konusunda karar almaya yetkilidir.
Sermaye artinmlarinda; A Grubu paylar karsiiginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu
yeni paylar cikarlacaktir. Ancak, Yénetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig
takdirde cikarilacak yeni paylarin timii B Grubu ve hamiline yazili olarak gikarilir. Sermaye
artinmlarinda riighan hakki kullanildiktan sonra kalan paylar ile righan hakki kullaniminin kisitlandigi
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar nominal degerin altinda olmamak (izere piyasa fiyat! ile halka
arz edilir.”

3.3.7. Yonetim ve denetim kurullarina iligkin hiikiimlerin &zetleri

Sirket esas sbzlesmesinin 14. Maddesi uyarinca Yonetim Kurulu’na iliskin hiikiimler asagidaki
gibidir;

“Sirketin idaresi, tgtincii kisilere karsi temsil ve ilzami, Turk Ticaret Kanunu hdktmleri ve Sermaye
Piyasas! Mevzuati gergevesinde genel kurul tarafindan bir yil icin segilen Ttrk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda belirtilen sartlari haiz 6 tyeden olusan bir yénetim kuruluna aittir.
Yénetim kurulu ilk toplantisinda lyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadigi zaman vekélet
etmek (lizere bir baskan vekili secer.

Bir tiizel kisi yonetim kuruluna Uye secildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tizel kisi adina, tizel kisi
tarafindan belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapiimig

~oldugu, sirketin internet sitesinde hemen aciklanir. Tizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi

tgpfﬁn({fara katilip oy kullanabilir.
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diren sebepler secilmeye de engeldir.
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iirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, sirket esas sézlesmesi, genel kurul
evzuat hiikiimleri ile verilen gérewaf yerine getirir. Kanunla veya esas s6zlesme ile




Genel Kuruldan karar alinmasina badl tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda Yénetim Kurulu
karar almaya yetkilidir.

Yénetim kurulunda gérev alacak bagimsiz (yelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gére tespit edilir.

Yénetim kuruluna 2'den az olmamak (izere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Ydénetim
fikelerinde belirtilen yénetim kurulu tyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar gercevesinde yeterli sayida
bagimsiz yénetim kurulu dyesi genel kurul tarafindan segilir.

A grubu paylarin yénetim kurulu tyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim kurulu
{iyelerinin 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin cogunlukla gésterdigi adaylar arasindan olmak Llizere,
genel kurul tarafindan segilir.

Yénetim kurulu tyeleri en ¢ok dg yil icin secilebilir. Gorev siresi sonunda gorevi biten dyelerin yeniden
secilmesi miimkdindCir. Yénetim Kurulunda gérevii tyelerin gogunlugu icrada gérev alamaz. Bir Uyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuati'nda belirtilen sartlar haiz bir kimseyi gegici olarak bu yere (ye secer ve ilk genel kurulun
onayina sunar. Béylece segilen (iye eski tyenin siresini tamamlar.

Yénetim kurulu tyeleri, genel kurul tarafindan her zaman gérevden alinabilir.”

Sirket esas soézlesmesinin 16. Maddesi uyarinca Yonetim Kurulu Toplantilar’na iligkin
hiikiimler asagidaki gibidir;

“Yonetim kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli gérilen zamanlarda, bagkan veya baskan vekilinin
cagrisiyla toplanir. Yénetim kurulu dyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak
basvurup kurulun toplantiya ¢agriimasini talep edebilir. Baskan veya baskan vekili yine de Kurulu
toplantiya cagirmazsa (iyeler de re'sen ¢agri yetkisine sahip olurlar.

Toplantilarda her iyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden biri toplanti
yapilmasi talebinde bulunmadikga, bir dyenin yaptigi éneriye, diger (yelerin muvafakatlerini yazili
olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.”

Sirket esas sozlesmesinin 20. Maddesi uyarinca Genel Miidiir ve Miidiirler’e iliskin hiikiimler
asagidaki gibidir;

“Yénetim kurulunca, Sirket islerinin yiritilmesi i¢in bir genel midir ve yeterli sayida mliddr atanir.
Genel mldiir olarak gérev yapacak kisinin Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda belirtilen sartlari haiz
olmasi zorunludur. Genel midtriin miinhasiran tam zamanli olarak bu gérev igin istihdam edilmis
olmasi zorunludur. Genel mdddr, yénetim kurulu kararlari dogrultusunda ve Tirk Ticaret Kanunu,
Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kurulu tebligleri ve ilgili diger mevzuat hiiktimlerine
gére Sirketi yénetmekle ytkimidddr.”

Sirket esas sozlesmesinin 22. Maddesi uyarinca Denetciler ve Gorev Siireleri’ne iligkin
hiikiimler asagidaki gibidir;

“Her faaliyet dénemi itibariyle genel kurulca bir denetgi secilir. Secimden sonra, yénetim kurulu,
gecikmeksizin denetleme gérevini hangi denetgiye verdigini ticaret siciline tescil ettirir ve Tlrkiye
Ticaret Sicili Gazetesi ile internet sitesinde ilan eder.

2012 yili faaliyetlerine iliskin genel kuruldan itibaren 6102 sayih TTK hikdmlerine uygun surette
edenetc segilecektir.
-y ——

%.4.1. Son ii¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle ana iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek
i sekilde ortaklik faaliyetleri hakkinda bilgi
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" riv'Son ﬂcf yN itibariyle Ortakhgin ana faaliyet konusu sahip olunan bina portféytiniin isletiimesi ve kira

“ » ‘geliri elde \edilmesi olmustur. Ancak bu dénem icerisinde gelistirilen bir ticari gayrimenkul projesinde
uretilen bagimsiz bolumlerin satisi da gerceklesmistir. Ayrica yine bu dénem icerisinde Ortaklik
birlesme puretiyle aktifine gegen arsalarin satigini d gerceklestirmistir.

SERVET L YATRMORATGIRS
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Servet GYO agirlikli olarak perakende, endistriyel ve ofis kullanim amagcli gayrimenkullere yatirim
yapmaktadir. Sirket'in portfdyiinde son durumda Deposite Outlet ve Depo Merkezi A-5 ve A-6 Bloklar,
Celik&Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik&Ozer Is Merkezi ve Celik&Torin Endistri Merkezi binalari yer
almakta olup, Sirket s6z konusu bina portfdyiinden diizenli kira geliri elde etmektedir.

S6z konusu binalara dair bazi bilgiler ve Vektér tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinda tespit
edilen satis ve kira degerleri asagidaki gibidir:

Deposite Outlet Celik &
ve Depo  Celik & Tériin Celik & Tizn
Merkezi A-5 ve Endistri Ozer g Lojistik
A-6 Bloklar Merkezi Merkezi Merkezi Toplam
Arsa Biyiiklogo (m”) 26.418 9.957 3.799 6.408 46.582
Kapali Alan (Brt) (n':lz) 97.954 23.958 20.924 8.430 151.266
Kiralanabilir Alan (m‘] 63.834 20.585 13553 8.430 106.402
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 126.000.000 36.000.000 26.237.325 11.550.000 198.787.325
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.403.584 2.530.000 2.056.281 910.000 14.899.865
Doluluk Orani
(31.12.2012 Itibariyle) 92% 100% 79% 100% 93%
Servet GYO Hissesi* 100% 60% 57% 76% -
Servet GYO Hissesine Digen:
Arsa Buyuklogo (m‘}, 26.418 5.974 2157 4.870 39.419
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.954 14.375 11.881 6.407 130.617
Kiralanabilir Alan (m?) 63.834 12.351 7.696 6.407 90.288
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 126.000.000 21.599.277 14.949.043 8.780.000 171.328.320
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 9.403.584 1.517.949 1.171.582 690.000 12.783.125

Tabloda Servet GYO hissesi olarak belitilen oranlar, séz konusu taginmazlarda yer alan bagimsiz bélimlerdeki Servet GYO
hisselerinin ortalamasi alinmak suretiyle bulunmus rakamlardir. Bagimsiz bslim bazinda Sirket'in sahip oldugu milkiyet oranlari
hakkindaki blgiler, Ek/2'deki degerleme raporlarinda yer almaktadir.

Diger yandan bu dénem icinde Ortaklik yine birlesme suretiyle aktifine giren Sinpags GYO
hisselerinden temettii geliri elde etmistir. Bu hisselerin bilyiik bolimii 2012 yih son geyreginde
gerceklesen kismi bélinme ile aktiften ¢cikmig olmakia birlikte, Sirket aktifinde halen 21.854.926,10
adet Sinpas GYO hissesi bulunmaktadir.S6z konusu hisseler Sinpag GYO'nun sermayesinin
%3,64'tinde denk gelmektedir. S6z konusu hisselerin 08.04.2013 tarihli Borsa kapanis fiyati 1,38 TL
ve buna gore toplam degeri 30.159.798 TL'dir.

3.4.2. Faaliyet gosterilen sektérler/pazarlar ve ortakh@in bu sektorlerdeki/pazariardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi

Kurul ve Borsa tarafindan baslatilan halka arz seferberligi GYO sektériinde de etkili olmus ve yillardir
beklenen halka arzlar gectigimiz dénemde gergeklesmistir. Ulkemizin demografik faktérleri, deprem
kusaginda yer almasi ve benzeri nedenler gayrimenkul sektériiniin orta ve uzun vadede biylmesini
kacinlmaz kilmaktadir. Bu nedenle dogru konumlanmis bir GYO'nun s6z konusu buylime
potansiyelinden yararlanabilecegine inaniimaktadir. GYO sekt6rintn aktif biytkligl en son verilere
gbre 23,5 Milyar TL olarak gergeklesmistir.

Servet GYO gayrimenkul portfdyiiniin tamaminin ticari gayrimenkullerden olusmasi ve bu portfoy
yapisini gelistirerek strdirme stratejisi ile mevcut GYOlardan farklilagmaktadir.

Sirket mevcut durumda aligveris merkezi, endustriyel binalar, depo ve lojistik merkezleri gibi ticari
gayrimenkullere odaklanmistir. Mevcut durumda tamamen ticari gayrimenkul piyasasinda faaliyet

....gosteren Sirket,portfoyiini yine nitelikli yeni ticari gayrimenkullerle biiytitmeyi planlamaktadir. Sirket
/;: C rts%ir\x\_daglnlmamm da saglayacak sekilde ticari gayrimenkul piyasasinin degisik alanlarinda faaliyet

*%.- " Gosten edir. Ortaklik portfdyiinde outlet aligveris merkezi, depo, lojistik binalar ve endustriyel




2012 yili 3. geyrek déneminde Tiirkiye ekonomisinde biiyime 6nemli Siciide yavaglamistir. Ekonomiyi
sogutma o©nlemlerinin etkilerinin yilin 3. ceyreginde daha yuksek oldugu goérilmektedir. Buyimede
yavaslama hemen hemen tiim alt sektérlerde hissedilmektedir.

Turkiye'de ingaat sektérii biuyimesi yilin Ggiincli ceyrek déneminde durmustur. Ekonomiyi sogutma
onlemleri diger sektorler gibi insaat sektérint de etkilemistir. Uctincli geyrekte 6zellikle 6zel sektor
insaat harcamalarindaki zayiflama devam etmigtir. Talep tarafindaki yavaslama yanisira konutlarda
KDV diizenlemesi belirsizligi konut ingaatlar tarafinda duraklama yaratmistir.

insaat sektérinde yilin 3. ceyreginde blylime %0,3, gayrimenkul- kiralama ve is faaliyetleri
sektériinde buyime ise %5,4 olmustur.

Ticari gayrimenkul sektériinde ise ikinci geyrekteki duraksamaya ragmen hem arz hem talep tarafinda
hareketlilik devam etmektedir. AVM pazarinda simirli biyiime, lojistik pazarinda ise Ozellikle yeni
tesviklerle birlikte organize sanayi bolgelerine olan ilginin arttigi gruimektedir.

6.bolgede yer alan OSB’ler ile diger bolgelerdeki OSB'lerde yer taleplerinde gorilen artig, satis ve
kiralama fiyatlarini da yiikseltmektedir. Lojistik alanlara iligkin talep ve kiralarda ise goreceli duraganlik
siirmektedir. Lojistik faaliyetlerini ihracat desteklerken, perakende ve ithalatta gérilen yavaslama
sinirlandirmaktadir.

Lojistik piyasasinda duraganiik hem ekonomik yavaslamanin etkisi hem de sektorin kendine 6zel
kisitlari itibariyle yilin ikinci geyrek déneminde sturmustiir. Ekonomide ve 6zellikle i¢ talepte ve ithalatta
yasanan yavaslama ile birlikte perakende sektériindeki blylimenin yavaglamasi sinirli kalan lojistik
alan talebini duraganlastirmistir. Sektoriin kendi icinde yasanan ylksek arsa maliyetleri kisiti ile
modern, ileri teknolojili A sinifi depo alanlar igin kiralama talebinin yetersiz kalmasi lojistik arzini ve
piyasanin gelisimini sinirlamaya devam etmistir. Ozellikle yabanci yatirnmeilar agisindan getiriler sinirh
kalmaya devam etmektedir. Perakende sektoriinin getirdigi ivmenin de buyiik sehirlerde giderek
doyuma ulastigi gbzlemlenmektedir.

Yilin 2. geyrek déneminde alinan sanayi binalar ve depolara ait yapi ruhsatlar 2.13 milyon m? olmus
ve 2010 yili dérdiincii geyrek déneminden bu yana en yilksek seviyesine ulagmistir. Uzun siredir
beklenilen ve yatirimlarin ertelenmesine yol agan yeni yatinm tesviklerinin aciklanmasi ile birlikte ikinci
ceyrekte yatinnm bagvurularinda 6nemli bir artig goriimustar.

Yilin 3. ceyrek déneminde ise sanayi binalari ve depolari icin alinan yapi ruhsatiari 1.67 milyon m?ile
ikinci ceyregin altinda kalmis, gegen yilin ayni dénemine gobre ise % 26.9 artig yagsamistir. Bu
ekonomideki genel duraganiiga ragmen alinan yapi ruhsatlari yatirm egiliminin korundugunu
gostermektedir.

(Sektorel Bilgiler Kaynak: TUIK ve Tirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektérii Raporu 2. Ceyrek 2012
Raporu — Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Dernegi)

Sirketin sahip oldugu binalarin toplam kapali alani 130.617 m”dir. Sirketin mevcut durumda faaliyet
gosterdigi istanbul ilinde bu tiirden binalarin hacmi dikkate alindiginda, Sirket'in pazar payinin gok
distik oldugu ve Sirketin biylmesi ve pazar payini artirmasi bakimindan biytk bir potansiyel
bulundugu diisiintilmektedir.

3.4.3. Son ii¢c yil ve ilgili ara dénem itibariyle ortakligin net ciro tutarinin faaliyet
alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihmi hakkinda bilgi

Son (¢ yillik dénemde satis gelirlerinin faaliyet alanina gére dagilimi asagidaki gibidir.

YILLAR 2010 (TL) 2011(TL) 2012 (TL)

Kira Gelirleri 9.737.815 11.001.447 12.506.800

O kg, Arsa Satislan - - 39.568.766

7 ;“" P = % Proje Satis Gelirleri - - 37.956.226
AP T TOPLAM 9.737.815 11.001.447 90.031.792

&

S +.2012 yilindg satisi gerceklestirilen arsalar Bursa'da yer pimaktadir. Proje satis gelirleri ise Istanbul [li

P ""_" 7 l.,
:,;;r %i;zl‘é(o i su dénemlerde kira gelirlerinin tamami Istanbul'da yer alan gayrimenkullerden elde edilmistir.
hace Iicesinde’ki s Modern Projesi'nde gerge gétirilmigtir.
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