Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. (216) 453 00 53
Oyak Yatiim Menkul Degerler A.S. 444 0 414
Vakif Yatinm Menkul Degerler A.S. 444 0724
Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.S. 44 44 979

9.17.4. ATM ile Servet GYO Payi Alinabilecek Bagvuru Yerleri

Yoktur.

9.17.5. Kiymet Blokesi Yéntemi ile Odeme Kabul Edecek Basvuru Yerleri

Basvuru Yeri

Teminata Konu Olabilecek Kiymet ve
Kullanilabilecegi Yerler

Talep Yontemi

Alternatif Yatirim A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve Dévize
Endeksli)

Alternatifbank A.$. nin tim subeleri ve
Alternatif Yatinm A.S. nin Merkez, Erenkdy,
ve Antalya Subeleri. Alternatif Yatinm A.S.
nin Adana, Bursa Acentalari

Degisken Yontem

Camis Menkul Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve Dévize
Endeksli)

internet sube, Merkez ve Irtibat Biirolari

Degisken Yéntem

Deniz Yatirim Menkul
Kiymetler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL)

DenizBank A.S.'nin tim subeleri ile 444 0
800 nolu telefon ve www.denizbank.com
adresi

Degisken Yontem

Finans Yatirim Menkul
Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve Dovize
Endeksli)

Degisken Yontem

Finansbank sadece Likit Fon Kabul
Edecektir, - Internet bankaciligi ile kiymet
blokesi yéntemi ile talep kabul edilecektir.
Sadece TL DIBS ve Likit Fon birlikte
teminata alinabilir.

Garanti Yatinm Menkul
Kiymetler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz)

Acentenin tum Subeleri, Yatirirm Merkezleri,
internet ve Telefon Bankaciligindan Likit Fon
ve TL/Déviz cinsinden DIBS blokesi ile halka
arza katilinabilir.

Degisken Yontem

Gedik Yatirnm Menkul
Dedgerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve Dévize
Endeksli)

Genel mudurlik, tim subeler ve acenteler

Degisken Yoéntem

Ekinciler Yatirnm Menkul
Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL)

Merkez ve Subeler

Degisken Yontem

Dikilita 3
N0'.$36

Oyak Yatirim Menkul Degerler | Likit Fon, DIBS (TL) Degisken Yontem
AS. Oyak Yatinm Menkul Degerler A.$. Genel
Mudarlaga, Subeleri ve Acentaliklari (ING
BANK A.S. Subeleri bu yontem ile talep
toplamayacaktir)
Tacirler Yatirim Menkul Likit Fon, Sabit Yontem
Degerler A.S. Merkez, subeler ve irtibat birolari
Vakif Yatirnm Menkul Degerler | Likit Fon, DIBS (TL) Sabit Yéntem
AS. Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.$. Merkez,
Sube ve Acentalari ile T.Vakiflar Bankasi
T.A.O.'nun tiim subeleri, Ankara, Istanbul,
o S Izmir Yatiim Merkezleri, 444 0 724 no'lu
™ i'v A telefon ile www.vakifbank.com.tr ve
%-' . \ www.vakifyatirim.com.tr adresleri
=irag} Yﬁrlm enkul Likit Fon, DIBS (TL) Sabit Yontem
(1 F_ D ggler S Ziraat Yatinm merkezi, subeleri, acenteleri
4 2
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9.17.6. Doviz Blokesi Yéntemi ile Odeme Kabul Edecek Basvuru Yerleri

Basvuru Yeri

Kisitlar ve Bagvuru Yerleri

Talep Yontemi

Alternatif Yatinm
A.S.

Alternatifbank A.S. nin tim subeleri ve Alternatif Yatirim
A.S. nin Merkez, Erenkoy ve Antalya Subeleri.
Alternatif Yatinm A.S. nin Adana, Bursa Acentalari

Degisken Yontem

Menkul Degerler

AS.

Genel mudiirlik, tim subeler ve acenteler

Camis Menkul =
| Degerler A.S. nternet sube, Merkez ve Irtibat Birolari Degigken Yontem
Deniz Yatirm 2

Menkul Kiymetler | DenizBank A.$.'nin tim subeleri ile 444 0 800 nolu telefon

AS. ve www.denizbank.com adresi Degigken Yontem
Finans Yatirim USD ve EUR Degisken Yoéntem
Menkul Degerler | Sadece vadesiz déviz hesaplar teminata alinabilir. Karma

AS. teminat alinamaz.

Garanti Yatirm Acentenin tum Subeleri, Yatirim Merkezleri, Internet ve

Menkul Kiymetler | Telefon Bankaciligindan Vadesiz Déviz mevduat blokesi

A.S. ile halka arza katilinabilir. Degisken Yoéntem
Gedik Yatirim

Degisken Yéntem

Oyak Yatirim Oyak Yatirim Menkul Degerler A.$. Genel Mudurlagu,

Menkul Degerler Subeleri ve Acentaliklari (ING BANK A.$. Subeleri bu

A.S. yéntem ile talep toplamayacaktir) Degisken Yontem
Ziraat Yatirim

Menkul Degerler -

AS. Ziraat Yatinm merkezi, subeleri, acenteleri Sabit Yéntem

9.18. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyurulacag hakkinda bilgi: Halka arz
sonuglari, Seri:VIll, No:66 sayili “Sermaye Piyasasi Araclarinin Halka Arzinda Satis
Yontemlerine iliskin Esaslar Tebligi”’nde yer alan esaslar gercevesinde dagitim
listesinin kesinlestigi giinii takip eden ilk is giinii Kurul’'un 6zel durumiarin kamuya
aciklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

Halka arz sonuglari, Seri:VIll, No:66 sayili “Sermaye Piyasasi Araclarinin Halka Arzinda Satis
Yéntemlerine lliskin Esaslar Tebligi’'nde yer alan esaslar gergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi
glinu takip eden ilk is giini Kurul'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin dizenlemeleri
uyarinca kamuya duyurulur.

9.19. Aracilik ve yiiklenim hakkinda bilgi:

9.19.1. Satisa aracihk edecek velveya yiiklenimde bulunacak kurulus/kuruluslar
(konsorsiyum lider/liderleri ayrica belirtilecektir), araciigin niteligi ve
yiiklenimde bulunulan paylann tutan ile satisa sunulan toplam paylara orani:

Araci Kurum YiiklenilenPay
Adedi
13.000.000

Satisa Sunulan
ToplamPaylara Orani
%100

Bizim Menkul Degerler A.S$.

acilik yiiklenimi “Bakiyeyi Yiiklenim” seklinde olup, yukaridaki tabloda gésterilen yiklenim miktar
se BiZIM MENKUL DEGERLER A.S. tarafindan yiiklenilecektir. Konsorsiyum uyelerinden “En lyi
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9.19.2. Yiiklenimde bulunuimayan paylarin tutari:

Yiklenimde bulunulmayan pay mevcut degildir.

9.19.3. Aracilik s6zlesmesinin tarihi ve bu sézlesmede yer alan 6nemli hususlar:

Sirket, mevcut paylarini halka arz eden ortaklarlar ve araci kurulug konsorsiyumu arasinda imzalanan
Aracilik ve Konsorsiyum sézlesmesinin tarihi 29.03.2013'd{r.

Konsorsiyum (yeleri isbu izahnamenin 9.17 maddesinde belirtiimigtir.

Bu sézlesme uyarinca, Konsorsiyum; Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden ortaklar, SPK,
Borsa ve dider resmi makamlar ile Ggunci kigiler kargisinda BMD tarafindan temsil edilecektir.
Konsorsiyum Uyeleri, BMD'nin her tirlii yonetim yetkisini kabul ederler. BMD konsorsiyum yoneticiligi
digindaki yokumlaliklerini, diger Konsorsiyum Uyeleri ile birlikte yerine getirme hususunda yetkili ve
sorumiudur.

Aracilik ve Konsorsiyum Sézlesmesinde isbu izahnamenin bu bolimiinde belirtilen aracilik, yuklenim,
halka arz iptal kosullarinin yani sira Servet GYO, mevuct paylarini halka arz eden ortaklar, Bizim
Menkul Degerler ve Konsorsiyum dyelerinin hak, yukimlilik ve taahhitleri, konsorsiyumun temsili,
komisyon ve masraflar, satis islemlerine iliskin detaylar, tebligat ve fesih hukumleri yer almaktadir.

Bu anlasmada yer verilen halka arz edilecek paylara, turline, satis ve bagvuru yerleri detaylarina,
tahsisat oranlarina, komisyon ve masraflara, satis fiyatina, talep toplama siresine iligkin hikumlere
isbu izahname nin ilgili bélimlerinde yer veriimektedir.

9.20. Paylann dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylari sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir. Paylar ihraggilar tarafindan
dagitim listesinin onaylanmasini takiben ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla konsorsiyum Gyeleri
tarafindan yatinmcilarin MKK nezdindeki hesaplarina aktarilacaktir.

9.21. Halka arza iliskin olarak ortakligin 6demesi gerekenm ile halka arz
— edilecek pay basina maliyet: _ A2 3.

Halka Arz Maliyet Dagilimi : @5‘7_3 ! TL
Halka arz sonrasi sermaye = i ﬁ#‘.u' § :‘ 52.000.000
gmnla;ak Sermaye ‘ " Y e _f x 5 2.000.000
rtak Satigi A V) i o
Toplam Halka Arz E’ o & z' 3 ];gggﬁg
Satisa Hazir Hale Getirilen Paylar kﬁ R 3.250.000
Halka Arz Fiyati — 2,73
Toplam Satis Geliri 35.490.600
Aracilik Komisyonu__ 81.900
| Bagimsiz Denetim Ucreti 20.000
Hukuk 2'000
Kurumsal lletigim 1.000.000
SPK Kurul Ucreti :tQ 5.82 5
Borsa Kotasyon Ucreti 52 06{)
MKK Ucreti 52.000
Toplam Maliyet (Yaklasik) 1.227‘4‘82 5
Araci Kurulusa ddenecek payin toplam ihrag maliyetine orani 6,67%
Hisse Bagina Maliyet (TL) (Halka Arz Edilen Toplam Paylar dikkate alinarak) 6'094

Kurul kayit iicreti ve aracilik komisyonu Sirket ve paylarini halka arz edecek olan diger ortaklar tarafindan halka arz edecekleri

paylar oraninda karsilanmigtir.

2= {Kupul'un 12.02.2013 tarih ve 5/145 sayili Karan uyarinca, halka arz edilecek paylarinin halka arz fiyati ile

/:"{;,iﬁ@“i" 1 eri arasindaki farktan alinacak Kurul iicreti igin % 50 oraninda indirim uygulanmaktadir. SPK Kurul

r ¥ ___Ucreti kalergi altinda satisa hazir bulundurulacak paylar igin 6denen {cret de bulunmaktadir. Satisa hazir hale

i /7 irilen paylar tzerinden alinan iicretin, satig suresi icerisinde satilamayan paylara iligkin kismi Sirketimizin talebi

;.’ e rine Kufll tarafindan iade edilecektir. Tabloda SPK Ucreti olarak Sirket'in payina diigen kisim gosterilmektedir.

1 2\ S>Ra satis! acak ortaklar, satacaklari paylarin halka arz fiyati ile nominal degeri arasindaki farkin satisa konu
\ W&V,
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paylarin miktan ile garpiimasi ve bu orana %50 indirim yapilmasi suretiyle hesaplanacak matrahin binde 2'sini
Kurul {icreti olarak kendileri yatiracaktir.

9.22. Talepte bulunan yatinmcinin katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi:
Talepte bulunan yatinmcilar talepte bulunduklarn araci kurumlardan azami olarak hesap agma Ucreti,
sermaye piyasasi aracinin MKK'ya virman tcreti, yatinmcinin baska araci kurumdaki hesabina virman
Ucreti, EFT Gcreti ve araci kurum tarafindan yasal durumlar dahilinde alinabilecek diger tcretlerden
olusacaktir.

BMD icin maliyet cizelgesi asagidaki gibidir.

Araci Kurulusun | Hesap Agma Takasbank Bagka Araci Kurulusa | EFT Ucreti | Damga | Diger
Ticaret Unvani Ucreti Virman Ucreti Virman Ucreti Vergisi
Bizim Menkul 15T+ 015 TL+ 0,15 TL + BSMV Takasbank | Yoktur | Yoktur
Degerler A.S. BSMV BSMV Tarifesi

SERVETIEAYS

SERV ?‘.JL'..-— MENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S
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9.23. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegdi veya ertelenebilecegi
ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair aciklama:

a. Halka arz, Borsa 6n onayinin alinamamasi veya SPK tarafindan paylarin kayda alinmaktan
imtina edilmesi halinde kendiliginden sona erer.

b. Talep toplama 6ncesi asagidaki durumlardan birinin olusmasi halinde Bizim Menkul Degerler
A.S. ve Servet GYO bu sézlesmeyi derhal sona erdirip halka arzi durdurabilecek ve/veya ileri
bir tarihe erteleyebileceklerdir.

i.  Yasama, ylritme veya sermaye piyasalari veya bankalar ile ilgili karar aimaya yetkili
organlar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle bu sézlesmeden kaynaklanan
yukiimlliklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya 6nemli dictide guglestirecek
hukuki diizenlemeler yapiimasi,

i. Halka arzi 6nemli derecede olumsuz surette etkileyebilecek savas hali, yangin,
deprem, su baskini, ayaklanma, yaygin terér eylemleri, enerji kithdi, hukimet darbesi
velveya halka arza etki edecek tabi afet ve uluslararasi ihtilaflarin meydana gelmesi,

iii. Borsa-100 endeksinin 70.000'in altina ve/veya son bir haftanin ortalama giinliik iglem
hacminin 1.000.000.000 TL'nin altina ve/veya talep toplama stiresinin baslangicindan
dnce Borsa-100 endeksinin arka arkaya tg¢ giin toplam %10'dan fazla diismesi,

iv.  Ulke ekonomisini, ulusal ve uluslararasi sermaye ve finans piyasalarini, Servet
GYO'nun faaliyet gosterdigi sekt6érii ya da mali biinyesini ciddi sekilde etkileyerek
halka arzin basarisini engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya g¢ikmasi,
(izahnamede ve sirkillerde agiklanan konularda degisikliklerle ilgili SPK'nin Seri:l,
No:40 sayil Tebligi 25. madde ikinci fikra hilkmi saklidir.)

V. Halka arz siiresi icinde Servet GYO'nun mali durumunda meydana gelen ve
izahnamede yer alan bilgilerin bundan boyle gergege aykiri hale gelmesi sonucunda
dogacak degisikliklerin ortaya ¢ikmasi,

vi. Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki geligmelerin halka
arz edilen paylarin pazarlanmasina imkan vermeyecek durumda olmasi nedeniyle
yeterli talebin olugmayacaginin ve piyasalarin durumu itibariyle halka arzdan beklenen
faydanin gerceklesmeyeceginin Bizim Menkul Degerler A.$. tarafindan éngérilmesi,

vii. Servet GYO'nun yonetici ve ortaklari ile Servet GYO hakkinda paylarin
pazarlanmasini etkileyebilecek herhangi bir sorusturma ve/veya dava agilmasi ve
Servet GYO velveya ortaklarindan biri aleyhine, halka arzi 6nemli derecede etkileyen
ya da etkiyebilecek herhangi bir sorusturma, dava veya icra takibi agiimasi,

c. Talep toplama sirecinin baglamasindan dagitim listesinin Servet GYO tarafindan
onaylanmasina kadar gecen siregte, énemli bir sebebin ortaya g¢ikmasi halinde, halka arz
feshedilebilir. “Onemli Sebep” paylarin satisinin herhangi bir nedenle sonuglandiriimamasi
dahil olmak ve bunlarla sinirli olmamak (izere uygulamada ve doktrinde kabul edilen durumlar
ile Diinya’nin herhangi bir yerinde veya Tirkiye'de ciddi ekonomik ve siyasal sonuglar doguran

.. gelismeleri de icerecektir.

~

¥ X
9.24\:&““!‘“0“3!’ tarafindan satis fiyatinin (zerinde o6denen tutarlarin iade esaslan

oz~ 2 akkinda bilgi:

- - i

L 2 (LY B

‘{ RN llghamayan taleplerden dolayi olugan iade bedeli dagitim listesinin onaylanarak kesinlesmesini

\ ¥ Takibes? satisi gerceklestiren Konsorsiyum Uyeleri tarafindan, bagvuru yerlerinde Nakden Odeme
N o DivRE

T se_gagig i kullanan yurtici bireysel yatinmcilara iade edilgcektir.
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9.25. Halka arzin gerekgesi ve ortakh@in saglayacad tahmini net nakit girisi ile kullanim
yerleri; tahmini nakit girisi belirtilen kullamim yerleri icin yeterli degil ise, gereken
diger fonlarin tutan ve kaynag: hakkinda detayh bilgi:

SPK mevzuati uyarinca GYOlarin sermayesini temsil eden paylarin asgari %25'inin halka arz edilmesi
zorunlulugu bulunmaktadir. Sirketin faaliyetlerini GYO olarak siirdirebilmesi i¢in bu yukimluluga
yerine getirmesi gerekmektedir.

Sirketin mevzuattan kaynaklanan halka arz yukimlulaginQn biytk kismi mevcut ortaklara ait paylarin
satigi ile karsilanirken, Sirketin faaliyetleri inda ihtiyac duyabilecedi isletme sermayesini
karsilamak {izere toplam 2.000.000 adet yenj 'a%'h?ncf yaplfhuaktadlr Bu paylarin halka arzindan
tahmini halka arz maliyeti olan Itm @nra LASI#FSTL nakit girisi olmasi
beklenmektedir. fi

1

Sirket halihazirda istikrarli sekilde kira geh& ge%rén bm"gaxﬁmehkul portféyline sahiptir. Sirket bu
portféylinii bilyiitmek icin arsa sahipleri ile kat ka]“;';lllgl veya ‘hasilat paylagimina dayali anlagmalar
yapmayl ve yeni projeler geligtirmeyi planla;k;cgfu $|rket in borglanma kapasitesi ve projelerde
yapilacak 6n satiglarin bu tir yatirimlari finanse ek.icin. yeferh olacagi dustinilmektedir. Ancak bu
tiir projelerde kredi temini veya 6n satis 6ncesinde isletme sermayesine ihtiyag duyulabileceginden,
Sirket bu ihtiyacini halka arzdan gelecek nakit girisi ile kargilamay! planlamaktadir.

9.26. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandiriimayacadi,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandiriimayacaktir.
9.27. Yatirnmecilarin satin alma taleplerinden vazgegme haklarina iligkin bilgi:

Yatirimeilar igbu izahname ve halka arz sirktlerinde belirtilen talep toplama tarihinin son gini mesai
saatinin bitimine kadar satin alma taleplerinden vazgecebilirler. Ayrica, Kurulun Seri:l, No:40 Tebligi
uyarinca, izahname ve sirkilerde halka agiklanan konularda degisiklik olursa bu degisikligin ilanindan
sonraki 2 isglinil icerisinde yatinmcilar satin alma taleplerinden vazgegebilirler.

9.28. Halka arzda igsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kigilerin listesi:

Servet GYO
Avni Celik YK Bagkani
Ahmet Celik YK Uy351
Omer Faruk Celik YK Uyesi
Mehmet Haluk Oztiirk YK Uyesi
Akif Giille YK Uyesi (Bagimsiz)
Kerem Alkin YK Uyesi (Bagimsiz)
Mahmut Sefa Celik Genel Mudir
Fatih Dogan Genel Mudir Yardimcisi
Bizim Menkul Degerler A.S
Resat KARABIYIK Genel Mudir
Fatma SELCUK Genel Mudir Yardimcisi
Eren Gul KARACA Arasgtirma Mudurd
Mustafa KECELI Kurumsal Finansman Uzman
Stumeyye CEYLAN Kurumsal Finansman Uzman
ilker SAHIN Kurumsal Finansman Uzman
Ata Uluslararasi Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S
Ali Yurtdi Bas Denetci
~$&yfettin Erol Bas Denetgi

/"ﬂ Eeaqkl E,rgakar Kidemli Midiir
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9.29. Halka arzda yatinmcilara tahsis ve dagitim esaslari:

9.29.1. Nitelikli yatinmcilar, bireysel yatinmcilar, ortaklhigin calisanlari ve diger yatinmci
kategorilerine tahsis edilen oranlar:

1. 10.400.000 TL (%80) nominal degerli kismi Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilara,
2. 2.600.000 TL(%20)nominal degerli kisim Yurt Igi Kurumsal Yatirimcilara,

Yurt igi Bireysel Yatinmecilar: Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari ile yurtdisinda isci, serbest
meslek ve mistakil is sahipleri dahil Turkiye'de ikametgah sahibi gercek ve tiizel kisiler ile yerlesmek
niyetiyle bir takvim yili icinde Tirkiye'de devamli olarak 6 aydan fazla oturanlar da dahil olmak lzere,
asagida tanimlanan Yurtici Kurumsal Yatinmcilar ve Yurtdisi Kurumsal Yatirimeilar tanimlar diginda
kalan tim gercek ve tizel kigilerdir.

Yurt ici Kurumsal Yatinmcilar: Yatinm fonlar, 6zel emeklilik fonlari, menkul kiymetler yatirim
ortakliklari, girisim sermayesi yatinm ortakliklar, gayrimenkul yatinm ortakliklari, araci kurumlar,
bankalar, sigorta sirketleri, portfoy yonetim sirketleri, ipotek finansmani kuruluslari, emekli ve yardim
sandiklari, vakiflar, 17.7.1964 tarihli ve 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun gegici 20 nci maddesi
uyarinca kurulmus olan sandiklar ile kamuya yararl dernekleri kapsamaktadir.

Talep toplama siiresinin sonunda, her bir yatirmci grubundan o grup igin tahsis edilen tutar
karsilayacak kadar talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlari yatirimci gruplar arasinda kaydirilabilir,
ancak herhangi bir yatirnmei grubu icin izahnamede aciklanan tutarin %20'sinden daha fazla azaltma
yapilamaz. Yurtici Bireysel ve Yurtici Kurumsal yatinmcilarin tahsisat oranlari mevzuatta belirtilen
asgari tahsisat oranlarinin altina olamaz. Asgari tahsisat oranlar Yurtici Bireysel Yatinmei icin halka
arz edilecek Servet GYO paylarinin %10'u, Yurtici Kurumsal Yatirimei halka arz edilecek Servet GYO
paylarinin %10'udur.

9.29.2. Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyikligii ve tahsisat
degisikliginde miinferit dilimler icin uygulanabilir yiizdeler:

Yukarida belirtilen tahsisatlarin orani talep toplama neticesinde Servet GYO ve mevcut paylarini halka
arz eden ortaklarin onayl ile asagidaki kosullar c¢ercevesinde Araci Kurum tarafindan
degistirilebilecektir.

Talep toplama siiresi sonunda belirli bir yatinme! grubuna tahsis edilen tutari karsilayacak miktarda
talep gelmemis ise o gruba ait Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden ortaklarin onayi ile
diger gruplara aktarilabilir.

Talep toplama siiresinin sonunda her bir yatinrmer grubuna tahsis edilen tutari karsilayacak kadar
talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlar arasinda;

- Yukarida belirtilen herhangi bir yatinmeci grubu igin agiklanan tutarin %Z20'sinden fazla
azaltilmamak,

- VYurtigi bireysel ve kurumsal yatirnmcilarin tahsisat oraninin %10'un altina diistirmemek tzere
Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden ortaklarin onayi ile kaydirma yapilabilir.

9.29.3. Bireysel yatinmcilar ve ortakligin calisanlarina iliskin tahsisat grubunda asiri
talep olmasi halinde uygulanacak dagitim yéntemi/yontemileri:

Her bir tahsis grubuna dagitim, asagida belirtilen sekilde kendi icinde ayri ayri yapilacaktir.
9.29.3.1. Yurtici Bireysel Yatirimcilar:

Yurtigi bireysel yatinmcilara dagitim, oransal dagitim yéntemine gére yapilacaktir. Ik agamada,

__talepte bulunan Yurtici bireysel yatinmcilara birer lot pay verilecek, daha sonra, Yurtici bireysel
~ yatirimeilar igin geriye kalan tahsisat miktarinin, kalan pay talep miktarina bélinmesiyle “Arzin Talebi

- Kar§ilama,Orapi” bulunacaktir. Bulunan arzin talebi kargilama orani her bir yatinmciya ait kisisel talep

[uaca\!;: paylar dagitilacaktir.
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9.29.3.2. Yurtici Kurumsal Yatinmcilar

Her bir Yurtici Kurumsal yatinmciya verilecek pay miktarina Bizim Menkul Degerler A.S.'nin &nerileri
de dikkate alinarak Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden ortaklar tarafindan karar
verilecektir.

Tum yatinmer gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya cikan miktarlar ait sinir koyan
yatinmeilar agisindan gézden gegirilecek, ortaya gikan miktarin bu alt sinirin altinda kalmasi halinde
yatinme istegine uygun olarak listeden gikarilacak ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi tutulacaktir.
Yatinmci gruplarina belirtilen ybntemlerle dagitim yapilirken, hesaplamalarda kusurat ortaya
ctkmasindan dolayl dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen kargilanamayan yatirnmcilar arasinda
Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden ortaklarin uygun gérdigu sekilde dagitilacaktir.

Yatinmcilara yapilacak dagitimlar sirasinda dagitilacak adetler kisuratlar atilarak adet katlarina,
tutarlar ise kurusa yuvarlanacaktir.

Bizim Menkul Degerler A.S., talep toplama stresinin bitimini izleyen en geg 1 (bir) is guni icerisinde
dagitim listelerini, her bir tahsis grubu igin ayrn ayr kesinlestirerek Servet GYO ve mevcut paylarini
halka arz eden ortaklara verecektir. Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden ortaklar dagitim
listelerini en ge¢ kendilerine teslim edilen glin icerisinde onaylayacak ve onayi Bizim Menkul Degerler
A.S.'ye bildireceklerdir.

9.29.4. Tahsiste belirli yatinmci gruplarina veya belirli diger taninabilecek ayricaliklar,
s6z konusu gruplara tahsis edilen yiizdeler ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Yoktur.
9.29.5. Tek bir bireysel yatinmciya dagitilmasi planianan asgari pay tutar:

Yurtici bireysel yatinmci grubu icin toplam yatinmei sayisinin bu yatirimci grubuna dagitilacak toplam
lot adedinden az veya adedine esit oldugu durumlarda talebi bilgi eksikliginden dolay iptal edilmemis
bu gruptaki tim yatirnmcilara en az 1 lot pay dagitilacaktir.

9.29.6. Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurtici bireysel yatirimcilar igin oransal dagitim yéntemi kullanilacagindan herhangi bir miikerrer
tarama islemi yapiimayacaktir. Kurumsal yatirimcilarin mukerrer talepte bulunmalarn neticesinde
miikerrer isimlerin taleplerinden fazla olan kabul edilecek, az olan iptal edilerek dagitim islemine
sokulmayacaktir. Daha sonra dagitim oranlarina Servet GYO ve mevcut paylarini halka arz eden
ortaklar tarafindan karar verilecektir.

9.29.7. Talepte bulunan yatinmcilara, halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmcilar, dagitim listelerinin onaylandigi gini takip eden is ginG
talepte bulunduklar konsorsiyum Uyesine basvurarak halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarini
ogrenebilirler.

9.30. Satisin birden fazla iilkede aym anda yapildigi durumlarda, bu iilkelerden birine belli
bir oranda tahsisat yapilmissa buna iligkin bilgi:

Yoktur.
9.31. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay

sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina
iliskin bilgi:

_,Halka arz edjlecek paylar Gzerinde, paylarin devir ve tedavilini kisitlayici veya pay sahibinin
/,-{;"‘h_/aklagn kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadi
A ~] = | |
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9.32. Borsada islem gorme: Halka arz edilen paylarin satis tamamlandiktan sonra borsada
islem goérebilmesi borsa mevzuatinin ilgili hilkiimleri cergevesinde borsanin verecegi
olumlu karara baghdir.

Halka arz edilen paylarin satis tamamlandiktan sonra borsada iglem gorebilmesi Borsa mevzuatinin
ilgili hitkimleri gergevesinde borsanin verecegi olumlu karara baghdir.

9.33. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artinimamasina iligkin taahhiitler:
9.33.1. Ortaklik tarafindan verilen taahhiit:

Sirket Yénetim Kurulu, paylarinin birincil arzini takiben hisse senetlerinin Borsa'da islem gormeye
basladigi tarihten itibaren 180 (ylizseksen) giin boyunca herhangi bir bedelli sermaye artinmi
yapmayarak dolagimdaki pay miktarini artirmayacagini taahhtt etmistir.

9.33.2. Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Tum sirket ortaklari; Sirket hisse senetlerinin Borsa'da islem gérmeye bagladig! tarihten itibaren 180
giin boyunca mevcut paylarini satmayarak dolagimdaki pay miktarini artirmayacaklarini taahhiit
etmiglerdir.

Avni CELIK, Ayse Sibel GELIK, Nuran GELIK, Omer Faruk GELIK, Ahmet CELIK, Senay CELIK,
Berrin GELIK ERCIVELEK sahip olduklari Sirket paylarini, paylarin borsada iglem gormeye
baslamasindan itibaren bir yil siireyle halka arz fiyatinin altindaki bir fivattan borsada satmayacaklarini
taahhiit etmislerdir. Avni CELIK ve Ayse Sibel CELIK satisa hazir bulundurulacak 3.250.000 TL
nominal degerli paylar tamamen satilmadigi siirece sahip olduklari Servet GYO paylarini borsada
satmayacaklarini taahhtt etmiglerdir.

9.33.3. Taahhiitlerin igerigi, istisnalan ve dénemi:
SPK’nun 12.02.2013 tarih ve 5 sayili Kurul Biilteni'ndeki “Duyuru ve llke Kararlari” bélimiindeki “Kurul
Karar Organr’'nin 12.02.2013 tarih ve 5/145 sayili kararinin B bendi 3. maddesi uyarinca satisa hazir
edilen 3.250.000 TL nominal degerli paylarin satisa konu edilmesi, 9.33.1. boliminde s6zu edilen
taahhiit kapsami digindadir.
9.34. Halka arz sirkiilerinin ilan edilecegi yerler:

Halka arz sirkileri Kamuyu Aydinlatma Platformu, Servet GYO A.§. ve Bizim Menkul Degerler
A.S.'nin asagida siralanan internet sitelerinde ilan edilecektir.

www.servetgyo.com.tr
www.bmd.com.tr
www.kap.gov.tr

9.35. Ek satig iglemlerine iliskin bilgi:
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9.37.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Odenmis Sermaye 50.000.000 52.000.000
Halka Arz Fiyati 2,73
ihraca lligkin Tahmini Toplam Maliyet 1.677.933
Defter Degeri 185.862.107 189.644.174
Pay Basina Defter Degeri 3717 3,647
Mevcut ortaklar icin sulanma etkisi (TL) -0,070
Mevcut ortaklar icin sulanma etkisi (%) -1,89%
Yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi(TL) -0,917
Yeni ortaklar igin sulanma etkisi (%) -33,59%

9.37.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda sulanma etkisinin
miktar ve yiizdesi:

Sirket'in halka arz dnce ve sonrasi ortaklik yapisi agagidaki tabloda goriilmektedir.

Hissedarin Adi Soyadi / Ticaret Pay Adedi ve % Pay Adedi ve %
Unvani Tutar (TL) % Tutan (TL) e
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%
Omer Faruk Celik 2.509.385,74 5,02% 1.850.000,00 3,75%
Ahmet Celik 2.408.358,12 4,82% 1.950.000,00 3,75%
Nuran Celik 1.957.741,27 3,92% 1.950.000,00 3,75%
Senay Celik 2.058.768,89 4,12% 1.950.000,00 3,75%
Berrin Celik Ercivelek 3.915.463,69 7,83% 3.900.000,00 7,50%
Halka Agik 13.000.000,00 25,00%
Toplam 50.000.000,00 100,00% 52.000.000,00 100,00%

9.38. Halka arz ile ilgili menfaatler ile s6z konusu menfaatlerin niteligi ve bu menfaatlerden
yararlanacak kisiler hakkinda bilgi:
Halka arzda isin geregi olarak araci kurumlara 6édenen komisyon ile hukuk ve mali danisman ve
denetim sirketlerine 6denen Ucretler diginda; Servet GYO'nun mevcut paylarini halka arz eden
ortaklari paylarin halka arzindan satis geliri elde edeceklerdir.

10. FINANSAL DURUM VE FAALIYET SONUGLARI

10.1. Ortakhigin son iic yil ve ilgili ara dénem itibariyle finansal durumu, finansal
durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin nedenleri:

7
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VARLIKLAR 2010 2011 2012
Dénen varliklar 2.235.305 88.409.443 33.843.525
Nakit ve nakit benzerleri 391.146 795.235 746.868
Finansal Yatinmlar 30.815.447
Ticari alacaklar 1.434.273 35.751.025 993.997
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 28.108
- Diger ticari alacaklar 1.434.273 35.722.917 993.997
Diger alacaklar 303.702 48.737 1.053.293
- lligkili taraflardan diger alacaklar 12.357 1.016.618
- Diger alacaklar 291.345 48.737 36.675
Stoklar 21.050.526
Diger dénen varlklar 106.184 30.763.920 233.920
Satis amaciyla elde tutulan duran varliklar
Duran varliklar 158.788.617 667.914.738  171.376.220
Ticari alacaklar 53.221.236
.= ~Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatinmlar 443.434.259
“ ' {Yatnmamagh gayrimenkuller 158.767.000 171.208.470  171.328.320
LR addi diwan varliklar 21.574 50.773 Sr.532
iger.gluran vatliklar 43 10.368
tn 7 RAIKLAR 161.023.922 756.324.181 205.219.745
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YUKUMLULUKLER 2010 2011 2012

Kisa vadeli ylikimlilikler 12.656.853 258.912.850 8.206.366
Finansal borglar 6.947.189 69.498.071 7.547.954
Ticari borglar 4.078.248 3.369.802 291.582

- lligkili taraflara ticari borglar 3.930.057 2.900.952 8.295

- Diger ticari borclar 148.191 468.850 283.287
Diger borglar 1.525.361 185.926.664 253.290

- lligkili taraflara diger borglar 1.133.761 124.555

- Avanslar 224917 185.765.632 80.737

- Diger borglar 166.683 36.477 172.553
Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 43.333 74.767 78.018
Diger kisa vadeli ylikimliilGkler 62.722 43.546 35.522
Uzun vadeli yiktimluliikler 74.569.066 104.894.189 11.151.272
Finansal borglar 74.391.369 104.750.821 11.029.715
Ticari borglar 52.618

- lligkili taraflara ticari borglar 52.618
Diger borglar 122.500 135.618 110.060
Calisanlara saglanan uzun vadeli faydalar 2.579 7.750 11.497
Ozkaynaklar 73.798.003 392.517.142 185.862.107
Odenmis sermaye 55.000.000 304.148.493  50.000.000
Birlesmeye iliskin ilave 6zsermaye katkisi -246.948.493
Gecmis yil karlari/(zararlar) -4.841.235 341.156.820 40.094.830
Net dénem (zararn)/kari 23.639.238 -5.839.678 95.767.277
TOPLAM YUKUMLULUKLER 161.023.922 756.324.181  205.219.745

Sirketin 2010 yilinda 2,2 Milyon TL olan dénen varliklari 2011 yilinda 88,4 Milyon TL'ye yukselmis ve
2012 yilsonunda 33,8 Milyon TL'ye gerilemistir. Dénen varliklarda yasanan bu dalgalanmanin sebebi
finansal yatinmlar, ticari alacaklar, stoklar ve diger dénen varliklar kalemlerinde 2011 yilindaki
bilesme ve 2012 yilindaki bolinme islemlerinden &turi meydana gelen degisikliklerden
kaynaklanmistir.

Sirketin kisa vadeli ticari alacaklari 2010 yilinda 1,4 Milyon TL iken 2011 yiinda 35,7 milyon TL'ye
yiikselmistir. Bu artigin alacak senetleri hesabindan kaynaklandigi gériilmektedir. Sirketin 2011
yilinda imzalamis oldugu “Gayrimenkul satis vaadi stzlesmesi” kapsaminda satiglarina baslamis
oldugu is Modern Ticaret Merkezi ile ilgili olarak almis oldugu avans nitelikli senetlerden (34,9 Milyon
TL) olugsmaktadir. 2012 bilangosunda ayni kalemin yer almamasi ise ilgili tutarin bolinme 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 ve 2012 yillarinda stok kaleminde herhangi bir varligini takip etmeyen sirketin 2011 yilsonu stok
rakaminin 21 Milyon TL oldugu gériimektedir. Sirket, Dogu istanbul ile 11 Temmuz 2011 ftarihi
itibariyle butiin aktif ve pasifini devralarak birlesme yoluna gitmistir. Bu birlesme iglemi ile devralinan
arsalar Sinpas GYO'ya satilacagindan dolayr 31.12.2011 tarihi itibariyle stoklar icerisinde
siniflanmistir. Bursa'da bulunan bu arsalarin 24 Subat 2012 tarihinde Sinpag GYO'ya satig, devir ve
teslim islemleri tamamlanmistir. Buna ek olarak sirketin 2011 yilinda stoklarinda yasanan artis is
Modern Proje kapsaminda imzalanan “Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi" sebebiyle olusmustur. Bu
artislarin sebebi proje kapsaminda kayit altina alinan tamamlanmamis is yerlerinin stoklar kalemi
altinda gosteriliyor olmasidir. 2012 yilinda s6z konusu igyerlerinin bir kisminin satigi tamamlanmig
olup fatura kesilmek suretiyle stoklardan cikisi yapilmis, kalan kisim ise bélinme iglemi sonucunda
Sinpas Yapi'ya devredilmistir.

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 artisin sebebi biyiik oranda Is Modern Projesi kapsaminda

firmalara verilmis ve alinmis 27,3 Milyon TL tutarindaki avanslardan ve 3,35 Milyon TL tutarindaki

- dévreden KDV'den olusmaktadir.

 {{( Strketr’% fir.i,én al yatinmlar kaleminde bulunan 30,8 milyon TL ise sahip oldugu Sinpas GYO'ya ait
£ A%3.64) higsejerin toplamindan olugmaktadir. (
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Sirketin 2010 yilinda 158,8 Milyon TL olan duran varliklari 2011 yilinda 668 Milyon TL'ye ylkselmis ve
2012 yil sonunda ayrintilari agiklanan béliinme iglemi sonrasinda 171,3 Milyon TL'ye gerilemistir.

Sirketin 2011 yilsonunda bilangosunda bulunan 53 Milyon TL degerindeki uzun vadeli ticari alacak
kalemi de Sirket'in 2011 yilinda imzalamis oldugu “Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi” kapsaminda
satiglarina baglamig oldugu Is Modern Ticaret Merkezi ile ilgili olarak almis oldugu avans nitelikli
senetlerden olugsmaktadir.

2011 yilsonu bilangosunda bulunan 443,3 Milyon TL degerindeki 6zkaynak yontemiyle degerlenen
yatinmlar kalemi Sinpas GYO hisselerinden olugsmaktadir. Dogu istanbul ile gergeklesen birlesme ile
bu hisseler Sirket aktifine girmistir. 2011 yili sonu itibariyle 6zkaynak yéntemi ile degerlenen yatirimlar
grubu icinde siniflanan bu hisselerin biyilk bélimi 2012 yili iginde gergeklesen kismi bélinme ile
Sirket kayitlarindan gikmis ve kalan 30,8 Milyon TL tutarindaki bakiye 2012 sonu itibariyle finansal
yatirnmlar grubu iginde siniflanmstir.

Sirket gayrimenkul portféyiint yatirim amach gayrimenkuller altinda takip etmektedir. 2012 yilinda
158,8 Milyon TL olan yatiim amagl gayrimenkuller 2011 ve 2012 yillarinda sirasiyla 171,2 ve 171,3
Milyon TL degerindedir. Sirketin yatirm amach gayrimenkulleri bu ¢ yil boyunca degisiklik
gbstermistir, bazi gayrimenkuller portféye girmis bazilari ise ¢ikmistir. Ayrintilar asagidaki gibidir;

. Cari Makul

Ekspertiz Kayitlara Makul Sahiplik Gegmis abesins degerin

Hihen A3 rapor alindigi ilk deger e dénem etkisi sirkete ait

tarihi degeri etkisi kismi

Deposite Outlet Center 18.10.2012 100,659,721 126,000,000 100% (20,976,761) 4,3643,518 126,000,000

Celik & Ozer Is Merkezi 18.10.2012 10,629,978 26,237,325 57% (2,795,312) 1,523,753 14,949,043

Celik & Tuzin Lojistik Merkezi 18.10.2012 4,169,197 11,550,000 76% (4,540,803) 70 8,780,000

Celik & Toriin Is Merkezi 18.10.2012 18,405,392 36,000,000 60% _ (2,234,609) 959,276 21,599,277

133,864,287 199,787,325 (30,547,485) 6,916,547 171,328,320

: n_ " Cari Makul

e Ekspertiz Kayitlara Makul  Sahiplik Gecmis abvaain degerin

i rapor alindid ilk dénem .. sirkete ait

tarihi degeri g o etkisi_____ Ctkisi kism

Deposite Outlet Center 06.12.2011 99,440,746 121,000,000 100% 10,781,254 10,778,000 121,000,000

Celik & Yenal Is Merkezi(*) 05.12.2011 7,644,656 18,582,950 40% -544 656 333,18 7,433,180

Celik & Ozer Is Merkezi 06.12.2011 10,632,538 23,572,786 57% 2,324,462 468,29 13,425,290

Celik & Tlziin Lojistik Merkezi 06.12.2011 4,169,197 11,460,000 76% 4,170,803 370 8,710,000

Celik & Tériin Is Merkezi 06.12.2011 18,405,391 34,400,000 60% 1,742,609 492 20,640,000

140,292,528 209,015,736 18,474,472 12,441,470 171,208,470

5 : - Cari Makul

Ekspertiz Kayitlara Makul  Sahiplik Gegmis dAEvom degerin

31.Ara.10 rapor  alindidn ilk Sasor ek dénem etkisi sirkete ait

tarihi degeri etkisi kismi

Deposite Outlet Center 20.12.2010 99.440.746  110.222.750 1 -5.159.156 15.940.410 110.222.000

Gelik & Yanal Is Merkezi 24.12.2010 7.644.656 17.751.608 0 -602.656 58.000  7.100.000

Celik & Ozer Is Merkezi 23.12.2010 10.632.538 22.751.194 1 - 2324462 12.957.000
Celik & TuzOn Lojistik

Merkezi 08.12.2010 4.169.197 10.970.000 1 - 4,170.803 8.340.000

Celik & Térin Is Merkezi 22.10.2010 18.405.391 33.580.000 1 - 1.742.609 20.148.000

140.292.528  195.275.552 -5.761.812 24.236.284 158.767.000

Ayrintilari yukarida verilen kalemlerin toplami sonunda sirketin 2010 yilinda 161 Milyon TL olan
varliklari 2011 yilinda 756,3 Milyon TL'ye yiikselmis ve 2012 yilsonunda 205,2 Milyon TL olarak

f == ;g@ﬂegml;;tlr.

" 2012 ylf"\?onu itibariyle sirket varliklarinin %15'i finansal yatinmlardan ve %83,5'i yatinm amagl
Cg ifienkullerden olusmaktadir. Sirket varliklarinin ayrintili yazdesel dagilimini asagida gérmek
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Dénen varliklar 1,39% 11,69% 16,49%

Nakit ve nakit benzerleri 0,24% 0,11% 0,36%
Finansal Yatinmlar 0,00% 0,00% 15,02%
Ticari alacaklar 0,89% 4,73% 0,48%
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 0,00% 0,00% 0.00%
- Diger ticari alacaklar 0,89% 4,72% 0,48%
Diger alacaklar 0,19% 0,01% 0.51%
- lligkili taraflardan diger alacaklar 0,01% 0,00% 0.50%
- Diger alacaklar 0,18% 0,01% 0,02%
Stoklar 0,00% 2,78% 0,00%
Diger dénen varliklar 0,07% 4.07% 0.11%
Satis amaciyla elde tutulan duran varliklar
Duran varliklar 98,61% 88,31% 83,51%
Ticari alacaklar 0,00% 7.04% 0,00%
Ozkaynak yéntemi ile degerlenen = :
yatinmlar 0,00% 58,63% 0,00%
Yatirnm amach gayrimenkuller 98,60%  22,64% 83,49%
Maddi duran varliklar 0,01% 0,01% 0,02%
Diger duran varliklar 0,00% 0,00% 0,01%
TOPLAM VARLIKLAR 100,00% 100,00% 100,00%

Sirketin 2010 yilinda 12,6 Milyon olan kisa vadeli yukimiilikleri 2011 yiinda 259 Milyon TL'ye
yiikselmis ve bdliinme iglemi sonunda 2012 yilinda 8,2 Milyon TL'ye gerilemistir.

Sirketin kisa vadeli finansal borglari 2010 yiinda 6,9 Milyon TL seviyesindeyken 2011 wyilinda
gerceklesen birlesme iglemi sonunda 69,5 Milyon TL'ye ylkselmistir. 2012 yihnda gergeklesen
bélinme islemi sonunda kisa vadeli finansal borglarin biytk ¢oguniugu bdlinmeye konu olmus ve
2012 yil sonunda 7,5 Milyon TL'ye gerilemistir.

Sirketin 2010 yilinda 3,9 Milyon TL'si iligkili taraflara olmak tzere 4 Milyon TL olan kisa vadeli ticari
borglari 2011 yilinda 3,4 Milyon TL seviyesine gelmis ve 2012 yilsonunda 0,3 Milyon TL seviyesine
gerilemistir.

2010 yilsonunda 1,5 Milyon TL olan ve 2011 Yilinda 186 Milyon TL'ye yilkselen kisa vadeli diger
borglarla ilgili bakiye, is Modern projesi ile ilgili olarak, “Satis vaadi sézlegsmeleri” karsihginda alinmis
olan avanslar gostermektedir. Bu borcun 39.540.569 TL'lik kalan kismi ise Sinpas GYO'dan Bursa,
Osmangazi'de bulunan arsa igin alinmis avansi temsil etmektedir. Bu bakiye ise 2012 yilinda hem
bslinme islemine konu olmus hem de arsa (Bursa Osmangazi) satig isleminin gerceklesmesi
sonucunda 80 Bin TL'ye gerilemigtir.

Sirketin uzun vadeli yikumliliklerinin blyik kismi finansal borglardan olugsmaktadir. 2010 yilinda 74,4
Milyon TL olan finansal borglar 2011 yilinda 104,8 Milyon TL'ye yiikselmis daha sonra ise béliinme
islemi sonrasinda bir kismi bélinmeye konu olmustur. Sirketin uzun vadeli finansal borglari 2012
yilsonunda 11 Milyon TL'ye gerilemigtir. Sirketin kisa ve uzun vadeli finansal borglari Yapi Kredi
Bankasi'ndan ABD dolari cinsinden kullandigi borglardan olugsmaktadir. %4,75 etkin faiz orani olan
kredinin ddemeleri 2015 Mart ayinda kadar esit demeler halinde gergeklesecektir.

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

22012 yilsonu itibariyle sirket yukimldliklerinin %3,7'si kisa vadeli, %5,37'si ise uzun vadeli finansal
,{)Q:t;léﬂjan olusmaktadir. Ozkaynaklar ise bu tarihte sirket toplam ylukumlulUklerinin %90,6'sIn|

m_kapsam'fn\ktadlr. Sirket yiikiimluliklerinin ayrintili yizdesel dagiimini agagida gérmek miimkiindar;
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Kisa vadeli yiuktumltlikler 7,86% 34,23% 4,00%

Finansal borglar 4,31% 9,19% 3,68%
Ticari borglar 2,53% 0.45% 0,14%

- lligkili taraflara ticari borglar 2,44% 0,38% 0,00%

- Diger ticari borclar 0,09% 0,06% 0,14%
Diger borglar 0,95% 24,58% 0,12%

- lligkili taraflara diger borglar 0,70% 0,02% 0,00%

- Avanslar 0,14% 24,56% 0,04%

- Diger borclar 0,10% 0,00% 0,08%
Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 0,03% 0.01% 0,04%
Diger kisa vadeli yukumlultkler 0,04% 0,01% 0,02%
Uzun vadeli yukiumlilikler 46,31% 13,87% 5,43%
Finansal borglar 46,20% 13,85% 5,37%
Ticari borglar 0,03% 0,00% 0,00%

- lligkili taraflara ticari borglar 0,03% 0,00% 0,00%
Diger borglar 0,08% 0,02% 0,05%
Caliganlara saglanan uzun vadeli faydalar 0,00% 0,00% 0,01%
Ozkaynaklar 45,83% 51,90% 90,57%
Odenmis sermaye 34,16%  40,21%  24,36%
Birlesmeye iliskin ilave 6zsermaye katkisi 0,00% -32,65% 0,00%
Gegmis yil karlari/(zararlar) -3,01%  4511% 19,54%
Net dénem (zaran)/kar 14,68% -0,77% 46,67%
TOPLAM YUKUMLULUKLER 100,00%  100,00%  100,00%

Bunun yaninda;

Bahsi gecen birlesme isleminde 5 Eylul 2011 tarihli bilirkisi raporu ve ayrica Ata Uluslararasi Bagimsiz
Denetim ve SMMM A.S.'nin 8 Adustos 2011 tarihli Uzman Kurulus Raporu esas alinmis olup; s6z
konusu iglem, sirasiyla %18,083 ve 113,249 tutarindaki birlesme ve degistirme oranlar esas alinarak
gerceklestiriimistir. Birlesme iglemi nedeniyle, Sirketin cikariimis sermayesi 55.000.000 TL'den
249.148.493 TL tutarinda arttirilarak 304.148.403 TL'ye yiukselmistir.

Séz konusu birlesme cergevesinde, 31 Aralik 2011 tarihli 6zkaynak hareket tablosunda, Sirket'in
gecmis yil kari, Dogu Istanbul'un gegmis yil kari olan ve biyik bir bolimini séz konusu sirketin
dzkaynak yontemi ile konsolide ettigi Sinpas GYO'nun hisse degerindeki artigin olusturdugu
322.358.817 TL tutarinda artig géstermistir.

Sirket, sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan portféy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi
bolinme karari almistir. Bélinme iglemi, 18 Ekim 2012 tarihinde tescil edilen 3 Ekim 2012 tarihli
olaganistii genel kurul karanyla ve Servet GYO’nun 30.06.2012 tarihli mali tablolarindaki yasal kayith
degerler tizerinden gergeklestiriimistir:

Sirket ile Sinpas Yapi arasinda yapilan ve asaJida detaylarn aciklanan “Kismi Bolinme
Sozlesmesi'nin onaylanmasi ve bu gergevede Sirket'in 30.06.2012 tarihli mali tablolari esas alinarak
hesaplanmis ve mukayyet degeri 296.703.951 TL olarak tespit edilmis olan varliklar ile mukayyet
degeri 289.503.951 TL olarak tespit edilmis olan ylkumliliklerin mukayyet degerleri izerinden
Sirket'ten béliinerek Sinpas Yapi'ya devredilmesi kabul edilmistir

Bélinme nedeniyle Sirketin 304.148.493 TL olan cikariimig sermayesinin tamami Sinpas Yapi
payindan karsilanmak tizere 7.200.000 TL azaltilarak 296,948,493 TL'ye dugurtimesi kabul edilmigtir.

Bslinme nedeniyle Sirket sermayesinde meydana gelen 7.200.000 TL tutarindaki azalmanin
tamaminin Sirket ortaklarindan Sinpas Yapi payindan kargilanmasi nedeniyle, aktifinden cikan
7.200.000 TL tutarinda Sirket igtirak hisseleri yerine, net aktif degeri 7.200.000 TL olan bdlinmeye
konu varlik ve yikiimlilikleri devralan Sinpas Yapi'nin sermaye tutarinda bir degisiklik olmayacagi
kabul edilmistir.

Aync‘a-§irket yasal kayitlarinda “Sermaye Diizeltmesi Olumsuz Farklar” hesabinda negatif bir deger

" olarak yer alan 246.948.493 TL'nin, 6102 sayili TTK'nin 474. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda
. Sirket'in b‘_t_il“ mesi sonrasinda ulasilacak olan 296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek

Sirket-sermayesinin nihai olarak 50.000.000 TL'ye dﬁg.l‘m‘JKwesi kabul edilmistir.
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31.12.2012 tarihli mali tablolarda béliinme sonrasi son durum agik olarak goriilmektedir.

10.2. Ortakh@in son iic yil ve ilgili ara donem itibariyle faaliyet sonugclarina iliskin bilgi:

Gelir Tablosu 2010 2011 2012
Satis gelirleri 9.737.815 11.001.447 90.031.792
Satiglarin maliyeti -1.481.107 -1.962.742 -20.224,916
Brit kar 8.256.708 9.038.705 69.806.876
Genel ydnetim giderleri (-) -1.696.200 -2.165.336 -357.629
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) -461.806 -1.636.709 -2.714.858
Yatinm amacl gayrimenkul deger artislari 24.236.284 11.861.536 6.916.547
Diger faaliyet gelirleri 215.961 204.089 494.961
Diger faaliyet giderleri (-) -12.293 -33.488 -80.924
Faaliyet kari/(zarari) 30.538.654 17.268.797 74.064.973
Ozkaynak yont. degerlenen yat. kar/zarar paylari 10.167.312 0
Finansal gelirler 9.847.223 897.126 34.476.944
Finansal giderler (-) -16.746.639 -34.172.913 -12.774.640
Sturdiriilen faaliyetler vergi 6ncesi (zarar)/kar 23.639.238 -5.839.678 95.767.277
Surdirilen faaliyetler dénem (zarari)/kar 23.639.238 -5.839.678 95.767.277
Toplam kapsaml gelir/(gider) 23.639.238 -5.839.678 95.767.277
Hisse basina (kayip)/kazang 0,43 -0,04 1,92

10.2.1. Olaganiistii olaylar ve/veya gelismeler dahil olmak iizere ortakhigin gelirierini ve
net satiglarim énemli Siciide etkilemis olan faktorler ile s6z konusu faktorlerin
geliri ve net satiglan etkileme derecesi hakkinda bilgi:

2012 yilinda satis gelirlerinin artis gésterdigi gérilmektedir. Kira gelirleri gegmis dénemlere gére fazla
degisiklik géstermezken 2012 yilinda arsa satiglari ve Is Modern Projesinin satis gelirleriyle toplam
satis gelirleri yiiksek hacimli artis gostermistir.

Bunun yaninda 2012 yilinda gegmis dénemdeki kur farki giderleri (-25,4 milyon TL) yerine 12 milyon
TL kur farki geliri yazilmistir. Ayrica 12,6 milyon TL'lik istirak temett: gelirleri de 2012 dénemindeki kar
artisinin bir baska etkileyenidir.

10.2.2. Ortakhgmn faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak énemli derecede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, mali veya parasal politikalar hakkinda
bilgi:

Turkiye'nin GSYIiH dizeyi, tilketici harcama duizeyi, hane gelir duzeyi, nifus artigi, kentiegsme ve gog
egilimlerini iceren demografik egilimler, enflasyon oranlari, faiz oranlari, konut kredilerinin mevcudiyeti,
enflasyon oranlarini etkileyen resmi girisimler, konut kredilerinin faiz oranlari ve mevcudiyeti ve
dogrudan yabanci yatinm dizeyleri gibi makroekonomik kosullar ve faktorler Tirk gayrimenkul
piyasalarini, Sirket'in faaliyetlerini ve mali durumunu etkilemektedir ve etkilemeye devam edecektir

10.3. Ortakligin isletme sermayesinin yeterli olup olmadigi ve yeterli degilse gerekli ek
isletme sermayesinin nasil temin edilecedi hakkinda bilgi:

Sirket'in 31.12.2012 mali tablolarina yansiyandénen varliklar toplami 33.843.525 TL, kisa vadeli
_ yukomllik toplami ise 8.206.366 TL'dir. Sirketin net isletme sermayesi 25.637.159 TL'dir. Bu
r*i ggf vede net isletme sermayesi mevcut yatinmlar géz énine alindiginda 6namuzdeki 12 ay igin
" yeterlidir. X

rtakligin son durum itibariyle finansman yapisi ve borgluluk (garantili - garantisiz,
minath - teminatsiz ayrimi yapilmis ve dolayli ve sarta bagh yiikiimliiliikler dahil)
durumu hakkinda bilgi:



Finansman Yapisi ve Borgluluk Durumu

30.12.2012 Tutar (TL)

Kisa vadeli yitkiimliiliikler
Garantili

Teminath
Garantisiz/Teminatsiz

Uzun vadeli yiikiimliiliikler

(uzun vadeli borglarin kisa vadeli kisimlar haric)
Garantili

Teminath

Garantisiz/Teminatsiz

Ozkaynaklar
Odenmig/cikarilmis sermaye
Gegmis yillar zararlar

Net dénem (zararn)/kari

Net Borgluluk Durumu

8.206.366,00
7.547.954,00

658‘412,0'5
11.151.272,00
11.029.715,00
121.557,00
185.862.107,00
50.000.000,00

40.094.830,00
95.767.277,00

31.12.2012 Tutar (TL)

A. Nakit

B. Nakit Benzerleri

C. Alm Satim Amacl Finansal Varliklar

D. Likidite (A+B+C)

E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri

G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi
H. Diger Finansal Borglar

I. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H)

J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D)
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri

L. Tahviller

M. Diger Uzun Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli Finansal Borgluluk (K+L+M)
0. Net Finansal Borgluluk (J+N)

746.868,00
0,00
30.815.447,00
31.562.315,00

7.428.538,00

7.428.538,00
-24.133.777,00
11.029.715,00

11.029.715,00
-13.104.062,00

11. ORTAKLIGIN FON KAYNAKLARI
11.1. Ortakhi@mn kisa ve uzun vadeli fon kaynaklari hakkinda bilgi:

Sirketin 31.12.2012 tarihi itibariyle 7,5 milyon TL'si kisa vadeli olmak {izere 18,6 milyon TL finansal
borcu ve 185,8 Milyon TL 6zkaynag! bulunmaktadir.

Ortakligin yatinmlari 6zsermaye diginda bankalardan kullanilan uzun vadeli krediler ile finanse
edilmektedir. Sirketin 31.12.2012 tarihi itibariyle 18,6 Milyon TL olan finansal borcu Yapi Kredi Bankasi
Nederland NV'ye olan ve ABD Dolari bazli %4,75 etkin faiz oranl krediden olugmaktadir. S6z konusu
kredi Mart 2015'e kadar aylik 400.000 ABD Dolari tutarinda esit taksitler halinde ddenecektir.

Ortaklik yeni yatinmlarini 6zsermaye diginda bankalardan kullanilacak uzun vadeli krediler ile finanse
etmeyi planlamaktadir. Ayrica gelistirilecek gayrimenkullerin proje asamasinda satiimasi halinde
alicilardan alinan avanslar fon kaynagi olarak kullanilabilecektir.

11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:




01.01.- 01.01.-
NAKIT AKIM TABLOSU 31.12.2012 31.12.2011
Net Dénem Kari / (Zarari) 95.767.277 (5.839.678)
Isletme faaliyetlerinden saglanan net nakitin
net dénem kéri ile mutabakatina yénelik diizeltmeler
Amortisman ve itfa paylan 8.348 9.372
Kidem tazminati karsiligi 3.747 5.171
Izin karsiligi 19.928 20.534
Finansal borg faiz tahakkuklari 119.416 227.859
Hisse senedi deger artislari (6.951.023) -
Yatinm amagch gayrimenkul degerleme farklari (6.916.547) (11.861.536)
Ozkaynak yoéntemiyle degerlenen yatinmlardaki degisim - (10.167.312)
Suipheli ticari alacak karsiligs 1.100.378 492.833
Reeskont gelirleri/(giderleri), net 4.773.694 1.672
isletme varlik ve yilkuimlilliiklerindeki degisiklik 6ncesi
isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimi 87.925.218 (27.111.085)
Ticari alacaklardaki degisim (1.073.097) (88.039.413)
Diger alacaklardaki degisim (5.277.875) 254.965
Diger dénen varliklardaki degisim 30.530.000 (30.657.736)
Stoklardaki degdisim (41.048.454) (18.449.888)
Diger duran varliklardaki degisim - 43
Ticari borglardaki degisim 1.959.225 (754.144)
Diger borglardaki degisim (7.691.412) 144.881.978
Diger kisa vadeli yikiimliliiklerdeki degdisim (26.487) (19.176)
Isletme faaliyetlerinden elde edilen net nakit 65.297.118 (19.894.456)
Yatinm faaliyetleri
Yatinm amach gayrimenkul alimlari, net (685.494) (579.934)
Maddi ve maddi olmayan duran varlik alimlari, net (5.475) (38.571)
Yatinim faaliyetlerinde kullanilan net nakit (690.969) (618.505)
Finansal faaliyetler
Finansal borclardaki degigim (64.654.516) 20.917.050
Finansal faaliyetlerinde kullanilan net nakit (64.654.516) 20.917.050
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalig) / artig (48.367) 404.089
Dénem basindaki nakit ve nakit benzerleri 795.235 391.146
Dénem sonundaki nakit ve nakit benzerleri 746.868 795.235

Sirket sahip oldugu gayrimenkullerden 2012 yih icinde 11.668.497 TL briit kira geliri elde etmigtir.
Ountimiizdeki dénemde kira gelirlerinin bu seviyeyi korumasi ve enflasyona bagh artislar sayesinde
de bir miktar bunun Gzerine ¢gikmasi beklenmektedir.

Sirket ayrica elinde tuttugu Sinpas GYO hisselerinden temetti geliri elde etmektedir. Sinpag GYO'nun
karliik durumu ve alacadl kar dagitim kararlarina bagl olarak 2013 yilinda temetti geliri elde
edilebilecektir.

Diger yandan Sirket Yapi Kredi Bankasi Nederland NV'ye olan kredi borcu nedeniyle 2013 yilinda
toplam 4.800.000 ABD Dolari tutarinda anapara ve faiz 6demesi gerceklestirecektir.
e ¥
_.Sonug ofarak Sirketin halihazirda &ngérilebilir nakit girigleri yine su an itibariyle éngérillen nakit
" “"gikislanni karsilayacak durumdadir.




11.3. Fon durumu ve borglanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

Sirket'in mevcut bina yatinmilari oldukga istikrarli bir kira geliri saglamaktadir. S6z konusu kira geliri
otakhigin kullanmis oldugu kredilerden kaynaklanan 6demelerini kargilayacak seviyededir. Dolayisiyla
Sirket'in mevcut yatirimlarn igin ilave bir borglanma ihtiyaci bulunmamaktadir.

Diger yandan 31.12.2012 itibariyle Sirket aktifindeki nakit ve nakit benzerleri tutari 746.868 TL'dir.
Ayrica Sirketin 31.12.2012 itibariyle 30.815.447 TL tutarli finansal yatinmlari ise Borsa'da islem goren
ve gerektiinde hizlica nakte dénustirilebilecek durumda olan Sinpag GYO hisselerinden
olusmaktadir.

Sirket'in toplam yukimlilikleri 205.219.745 TL olup, bunun yaklasik %90 6zlaynaklardan
olusmaktadir. Dolayisiyla Sirketin borclanma kapasitesinin heniiz kiigiik bir kismi kullaniimis olup, yeni
yatirnmlar icin ihtiyag duyulmas: halinde borglanma imkani mevcuttur.

11.4. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarinin kullanimina iliskin sinirlamalar hakkinda bilgi:

Sirket'in faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak énemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek fon
kaynaklarinin kullanimina iligkin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bununla birlikte, GYO Tebliginin 35. maddesi uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakliklarina, kisa sureli
fon ihtiyaclarini veya portféyleri ile ilgili maliyetleri kargilamak amaciyla hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya agikladiklari finansal tablolarinda yer alan konsolide olmayan 6zsermayesinin 5
katina kadar kredi kullanabilme siniri getirilmistir. S6z konusu krediler i¢in portféyde yer alan varliklar
tizerinde ipotek tesis edilmesi hususu, yine ayni Tebligin 34. maddesi uyarinca diizenlenmistir. Buna
gore; gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla
portféydeki varliklar (izerine rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Ayrica kat karsiligi ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince sirkete, bedelsiz
veya dusilk bedel karsihig: sirket lehine tst hakk: tesis edilmesi ve arsanin devredilmesi haline,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerinde ipotek
veya sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkiinddr. Portféydeki varliklarin izerinde bu amaclar disinda
higbir suretle Gigincii kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu sekilde dogacak toplam yukumitltklerin
degeri ortaklik portfdyiindeki varliklarin rayic degerleri toplamini asamaz. Bu madde kapsaminda
temin edilecek krediler de 35. madde kapsaminda degderlendirilir.

11.5. Yénetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatinmlar, finansal kiralama
yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi planianan
énemli maddi duran varhklar icin 6ngériilen fon kaynaklar hakkinda bilgi:

[zahnamenin 3.4.7. bolimiinde belirtilen sézlesme disinda, planlanan baska bir yatirim, edinilmesi
planlanan bir gayrimenkul ve Yonetim Kurulu tarafindan bu yénde alinmis bir karar bulunmamaktadir.

12. GEGMiS DONEM FINANSAL TABLO VE BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

12.1. Ortakhigin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlan uyarinca hazirlanan
son ii¢ yil ve son ara donem finansal tablolar ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlari:

Ortakligin Kurulun muhasebeffinansal raporlama standartlari uyarinca hazirlanan son Gg yil ve son ara
dénem finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlari Ek/3'te yer almaktadir.

’,,4-?*—1:.}_‘1‘22 Son ii¢ yil ve ilgili ara dénemde bagimsiz denetimi gerceklestiren kuruluslarin

b

e,‘_ ‘. unvanlari, bagimsiz denetci goriisii ve denetim kurulusunun/sorumiu ortak bas
\,denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:
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Sirket'in 31.12.2011 tarihinde sona eren hesap dbnemine iligkin finansal tablolarinin bagimsiz
denetimi Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve SMMM A.§. tarafindan yapiimistir. Bu denetimlerde
sorumlu ortak bas denetgi olarak Burak Ozpoyraz gérev yapmistir.

Son g yil ve ilgili ara déneme ait bagimsiz denetim raporunda yer verilen denetci gorusu asagidaki
gibidir;

2010 - Gérusimize gore, ilisikteki finansal tablolar Sirket'in 31 Aralik 2010 tarihi itibariyle gergek
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren yilaait finansal performansini ve nakit akimlarini, Kurulca
yayimlanan finansal raporlama standartlari cergevesinde dogru ve dirist bir bicimde yansitmaktadir.

2011 - Gériisiimiize gore, 4. paragrafta agiklanan husus (Sirket'in Dogu istanbul ile 11 Temmuz 2011
tarihi itibariyle butiin aktif ve pasifini devraimak suretiyle birlesmesi nedeniyle 31.12.2011 tarihli
finansal tablolarinda 54.747.690 TL kisa vadeli, 28.382.261 TL uzun vadeli olmak (zere toplam
83.129.951 TL olan finansal borcu bulunmaktadir. 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle s6z konusu borcun
banka nezdinde Sirket'in hesaplarina transfer siireci devam etmekte olup, borcun ytkumltluga Dogu
istanbul'un kismi béliinme yolu ile ayrildigi Sinpas Yap! Endustrisi ve Ticaret A.$.'nin izerindedir.
Bununla beraber, birlesme tarihi itibariyle vadesi gelen finansal borglar Sirket tarafindan ilgili bankalara
ddenmistir. Bagimsiz denetim raporu tarihi itibariyle séz konusu finansal borcun Sirkete devir
calismalarinin devam edior olmasi sebebiyle, ilgili bor¢ tutarinin bankalar nezdinde mutabakati
saglanamamistir.) nedeniyle ortaya cikabilecek diizeltmeler haricinde, iligikteki finansal tablolar,
Sirket'in 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle finansal durumunu, ayni tarihte sona eren yila ait finansal
performansini ve nakit akislarini, SPK Finansal Raporlama Standartlari (bkz. 2 no'lu dipnot)
cercevesinde dogru ve dirist bir bicimde yansitmaktadir

2012 - Gérustimiize gbre, ilisikteki finansal tablolarin, Sirketin 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle finansal
pozisyonunu, ayni tarihte sonra eren yila ait finansal performansini ve nakit akimlarini, Kurulca
yayimlanan finansal raporlama standartlari cergevesinde dogru ve dirist bir bigimde yansitmaktadir.

Goriisiimiizi sartlandirmamakla birlikte asagidaki hususlara dikkatinizi gekmek isteriz;

1 no'lu dipnotta agiklandigi tizere, Sirket 18 Ekim 2012 tarihinde kismi bélinme suretiyle varlik ve
yukumliliiklerinin bir bslumiini Sinpag Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$.'ve ("Sinpas Yapi") devretmistir.
Bélinme ile boliinme dncesi Sirket kayitlarinda bulunan finansal borglarin 56,962,249 TL tutarindaki
kismi Sinpas Yapi'ya devredilmisti. S6z konusu bor¢ devri Sirket kayitlarina alinmis olmasina
ragmen, 31 Aralik 2012 tarihi itibari ile ilgili finansal kurulus tarafindan kayitiara alinmadigindan, bu
tarih itibariyle finansal kurulug nezdinde s6z konusu borg tutar halen Sirket (zerinde goriinmektedir.
Diger yandan 26 Subat 2013 tarihinde Sirket, Sinpas Yapi, Avni Celik, Anmet Celik, Omer Celik ve
finansal kurulus arasinda imzalanan sézlesmede, s6z konusu bolinme islemi neticesinde borg
devrinin gerceklestigi finansal kurulus tarafindan da teyit edilmis ve bdylece finansal borg tutarinin
mutabakati saglanmistir.

Sirket'in 31 Aralik 2011 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarinin denetimi bagka bir bagimsiz
denetim firmasi tarafindan hazirlanan 16 Mayis 2012 tarihli bagimsiz denetim raporunda sartli goriis
verilmis ve Kurulca kabul edilen finansal raporlama standartlarina uygun olmayan herhangi bir hususa
rastlanmadig ifade edilmistir.

12.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ortakhgin ve grubun finansal
durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek 6nemli degisiklikler:

izahnamenin 3.4.7. maddesinde detaylar verilen s6zlesme disinda son finansal tablo tarihinden sonra

meydana gelen ortakligin ve grubun finansal durumu veya ticari konumu uzerinde etkili olabilecek
énemli degisiklikler bulunmamaktadir.
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14. KAR PAYI DAGITIM ESASLARI

14.1. Ortakhigin esas sézlesmesi ile kamuya agikladig diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay! dagitim esaslari ile son 3 yil icerisinde kar dagitimi konusunda almis oldugu
kararlara iliskin bilgi:

Otaklarin kardan pay alma hakkina iliskin bilgiler ve kar dagitimina, kar pay: avansi verilmesine ve
yedek akge ayriimasina iligkin ilgili mevzuatta yer alan hukumlere izahname'nin 9.6. numarali
bélimiinde detayli olarak yer verilmigtir.

Diger yandan Sirket yénetim kurulunun 27.03.2012 tarih ve 2013/10 sayili karari ile kabul edilen kar
dagitim politikas| asagidaki gibidir:

“Sirketin kar dagitiminda, éncelikle Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas! Mevzuat, Vergi Mevzuati,
diger ilgili mevzuat ile esas s6zlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak karpay!
tutarinin belirlenmesinde, ilgili mevzuatta gergeklesen degisimler ve gelismeler, Sirket'in uzun vadeli
stratejisi, sermaye gereksinimleri, yatinm ve finansman politikalari, kéarlilik ve nakit durumu dikkate
alinir. Sirketin yatinm ve finansman ihtiyaglarindan kaynaklanan olaganistii bir durum olmadigi
siirece, Yonetim Kurulu dagitilabilir dénem karinin asgari %30'u kadar birinci temettiiy(i ortaklara nakit
olarak dagitmay! Genel Kurul'a teklif eder. Yénetim Kurulu, Genel Kurul'a yukarida belirtilen oranin
altinda nakit temettii dagitmay1 veya nakit temettii dagitmamay: teklif ederse, bu tir bir teklifin
dayanagi pay sahiplerine agiklanir. Kar dagitimi konusunda nihai karari Genel Kurul verir.”

iigili mevzuat hitktimleri ve Sirket ‘in Yénetim Kurulu'nun anilan karari gergevesinde;

- Sirket'in yillik karinin yiizde besi, 6denmis sermayenin ylizde yirmisine ulagincaya kadar genel
kanuni yedek akgeye ayrilir.

- Kalandan genel kurulca belirlenen tutarda birinci temettt ayrilir ve ortaklara dagitilir.

- Pay sahiplerine 6denen kar payi tutari sermayenin yiizde besini asarsa, agsan kisminin ylizde
onu kadar bir tutar daha genel kanuni yedek akceye eklenir.

Sirket son 3 yilda kar dagitimi yapmamistir.
15. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI
Yoktur.
16. PAYLAR iLE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI
16.1. Gayrimenkul yatinm ortakliklar kazanglarinin vergilendirilmesi,
16.1.1. Kurumlar Vergisi Diizenlemesi Agisindan

Sermaye sirketi olarak gayrimenkul yatirim ortakliklari kurumlar vergisi mikellefi olup, kazanglari
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diizenlemeler
uyarinca gayrimenkul yatinim ortakhidi statiistiniin kazanildidi tarihten itibaren, ve gayrimenkul yatirm
ortaklig statiisil stirdiiriilduigt strece, bu ortakliklarin tiim kazanglari kurumlar vergisinden istisnadir
(KVK, Md. 5/1-d-4).

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurum kazanglar kurumlar vergisinden istisna olmakla beraber, bu
ortakliklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanclari, ortaklara dagitilsin veya
dagitiimasin, ortaklik biinyesinde % 15 oraninda kurumlar vergisi kesintisine tabidir (KVK, Md. 15/3).
Bununla beraber, ortaklik biinyesinde yapilacak kurumlar vergisi kesintisi orani, Bakanlar Kurulunca
sifir olarak belirlenmis ve halen bu oran gegerlidir (2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/9-

'.9):- ' i

;,Digejf tafaft}ig, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine tabi tutulan
/" kazanglann ortaklara karpayi olarak dagitiimasi halinde, kar dagitimina bagh vergi kesintisi yapiimasi
86z konusy olmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Nolu Genel Tebligi, B6Itim: 15.6.1)

3 enid an Sok, S

1 F
9 iklas - UL
D 764 N7



16.1.2. Gelir Vergisi Diizenlemesi Agisindan

Her ne kadar GVK'nin 94-6/a maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfoy isletmeciligi
kazanglar iizerinden, dagitilsin dagitiimasin, gelir vergisi tevkifati yapilacag: belirtiimis ve bu oran % 0
olarak belirlenmis ise de; sonradan yirarlige giren ve halen yirirlikteki KVK'nin Gegici 1. maddesinin
(1) nolu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca vergi kesintisine tabi tutulmus kazang ve iratlar
tizerinden Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. Maddesi uyarinca ayrica kesinti yapiimaz” hukmi nedeniyle,
GVK'nin bahsedilen 94/6-a hikm{iniin uygulanmasi sézkonusu degildir.

16.2. Gayrimenkul yatirnm ortakhigi pay: satin alanlarin vergilendirilmesi.
16.2.1. Paylarin elden cikariimasi karsiiginda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi

GVK' nin Gegici 67. Maddesinin (1) numaral fikrasina gére; 31.12.2015 tarihine kadar uygulanmak
tizere, sermaye piyasalarinda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan hisse senedi alim-satim
islemlerinden dogan kazanglar, tam ve dar mikellef gercek kigi ve kurumlar icin % 0 oraninda tevkifat
suretiyle vergilendiriimektedir. (2010/926 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile degisik, 2006/10731 sayili
Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gére isleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya saklamaci
kuruluslar olabilmektedir. Tevkifat, takvim yilinin tiger aylik dénemleri itibariyla yapiimaktadir.

Hisse senetleri degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden g¢ikariimasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas
alinacaktir. Hisse senetlerinin alimindan 6nce elden cikariimas! durumunda, elden cikariima
tarihinden sonra yapilan ilk alim iglemi esas alinarak {izerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir.
Ayni giin iginde birden fazla alim satim yapiimasi halinde o gin icindeki alis maliyetinin tespitinde
agirlikl ortalama yéntemi uygulanabilecektir. Alis ve satig islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

Uger aylik dénem icerisinden birden fazla hisse senedi alim satim islemi yapiimasi halinde tevkifatin
gerceklestirimesinde bu islemler tek bir iglem olarak dikkate alinir. Diger bir deyigle, U¢ aylik dénem
sonunda, dénem boyunca ayni tir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar, topluca
dikkate alinmaktadir. Hisse senedi alim satimindan dogan zararlar takvim yili agsiimamak kaydiyla
izleyen donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa'da islem géren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan hisse
senetlerinin elden cikariimasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam mikellef kurumlara ait olup,
Borsa'da islem géren ve 1 (bir) yildan fazla sireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
¢ikariimasindan elde edilen gelirler icin GVK’'nin mikerrer 80. maddesi hukimleri uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan hisse senedi alim satim kazanclari icin gercek kisilerce yillik veya minferit
beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez.
Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hukumleri cercevesinde kazancin
tespitinde dikkate alinir ve tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK madde 94 kapsaminda tevkif
edilen vergilerin tabi oldugu hukiumler cercevesinde tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi
beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ayni sekilde, kurumlar vergisi mukelleflerince
elde edilen alim-satim kazanglari da kurumlar vergisi matrahina dahil edilecek ve kesinti yoluyla
6denen vergiler mahsup edilebilecektir.

16.3. Hisse Senetleri Kar Paylarinin ve Temettii Avanslarinin Vergilendirilmesi
16.3.1. Gergek Kisiler

16.3.1.1. Tam Miikellef Gercek Kisiler

2= 'nin 94. maddesinin 1. fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili Kanunla
_;a?'*t“. lal degisiklikle, tevkifat karin dagitimasi asamasina birakilimigtir. Bu kapsamda GVK'nin 4842
L

s‘aylll kanunla,degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam mikellef kurumlarca; “tam mikellef gercek
C e, gelir v kurumlar vergisi milkellefi olmayanlara ve; bu vergiden muaf olanlara, dar mikellef
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gercek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar milkelleflere
dagitilan kar paylari Gizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen bu
oran % 15'tir. Ancak, KVK'nin 5/1-d maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilmis olan ve ayni
Kanunun 15/3 maddesi uyarinca, dagitilsin veya dagitimasin kurum biinyesinde kesintiye tabi tutulan
kazanglarin ortaklara dagitimi halinde, kar payr dagitimina bagh tevkifat yapiimayacaktir (Kurumlar
Vergisi 1 Numarali Genel Tebligi, Bélim 15.3.9).

GVK'ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22. maddenin 2. fikrasina gére tam mikellef kurumlardan elde
edilen, GVK'nin 75. maddesinin 2. fikrasinin (1), (2) ve (3) numaral bentlerinde yazili “kar paylarinin
yaris!” gelir vergisinden mistesnadir. Vergiye tabi karpaylarinin belli bir haddi agsmis olmasi halinde
(2012 yili icin bu had 25.000 TL'dir), bu karpaylarinin yillik beyanname ile beyan edilmesi ve varsa
karpayinin tamami (zerinden kesinti yoluyla 6denmis olan vergilerin beyanname Uzerinden
hesaplanan vergiye mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine 6denmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanglarinin sermayeye eklenmesi nedeniyle gercek kisi ortaklara bedelsiz
hisse senedi veriimesi kar dagitimi sayiimadidi icin tevkifata tabi olmadigi gibi, bedelsiz hisse edinimi
gergek kisi ortaklar yoéniinden menkul sermaye iradi saylimadigindan, bunlarin beyan edilmesi s6z
konusu degildir. Temettl avanslari da kar paylari ile ayni esaslarda vergilendirilmektedir.

16.3.1.2. Dar Miikellef Gercek Kisiler

Dar miikellef gercek kisilere yapilan kar payi 6demelerinin tevkifat yoluyla vergilendiriimesi, tam
miikellef gergek kisiler igin yapilan aciklamalar gergevesinde yuruttimektedir.

Dar mikellef gercek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlarinin Turkiye'de
beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul
sermaye iratlarinin ise munferit beyanname ile 15 giin iginde vergi dairesine bildirmesi gerekmektedir
(GVK, Md. 101/5).

16.3.2. Kurumlar

16.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar ile Hisse Senetlerini Tiirkiye'deki Bir igyeri veya
Daimi Temsilcisi Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

Adi gegen kurumlara, diger bir tam mukellef kurum tarafindan yapilan karpay 6demeleri tevkifata tabi
degildir (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3).

Bu kurumlarin, diger tam mikellef bir kurumdan aldiklari karpaylari, istirak kazanci olarak kurumlar
vergisinden istisnadir (KVK, Md.5/1-a-1). Ancak, istirak kazanci istisnasi, yatnm fon ve
ortakliklarindan alinan karpaylari icin gecerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatinm fon ve
ortakliklar dahil olmak tizere yatirim fon ve ortaklarindan alinan karpaylarinin kurum kazancina dahil
edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir. Kurumlar vergisi matrahina dahil edilen bu
karpaylari igin, dagitimi yapan yatinm fon ve ortakh§ biinyesinde &denmig olan vergi, alinan
karpayina isabet ettigi tutarda, yillik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilir
(KVK, Md. 34/2). Mahsup edilecek bu vergi, yatinm fon veya ortakligindan alinan net karpayinin
gecerli kesinti orani kullanilarak britlestiriimesi suretiyle hesaplanmalidir.

16.3.2.2. Diger Dar Miikellef Kurumlar

Hisse senetlerini Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran
dar mikellef kurumlara yapilan kar payr 6demeleri, tam mikellef gercek kisilere 6denen karpaylarina
iliskin yapilan agiklamalar gergevesinde tevkifat uygulamasina konu olacaktir. Menkul sermaye iratlari
tizerinden tevkif suretiyle alinmis vergiler, dar mukellef kurumlar agisindan nihai vergi olup (KVK, Md.
30/9), vergisi tevkif yoluyla alinmamis menkul sermaye iratlarinin beyan yoluyla vergilendiriimesi
gerekmektedir,

’rjﬂ t\ 16.3.3. Vergi tevkifatinin ihracgi tarafindan kesilmesi sorumluluguna iliskin aciklama
i by
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1’? o Verginevzuati uyarinca 01.01.2006 — 31.12.2015 déneminde ise hisse senetlerinin elden ¢ikartiimasi
o ;’}’r/"“ ‘..‘,‘«ka’rlell nda elde edilen kazangclar icin tevkifat bankalar, araci kurumlarca veya saklamaci kuruluslarca,
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17. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER

Sektorel bilgiler ile ilgili arastirmalarda cesitli kurumlarin yayinladigi verilere yer verilmistir. Bu bilgilerin
alindid! kurum ve kuruluslar Izahnamede bu verilerin gectigi bolimlerde verilmistir.

Gayrimenkul degerleme raporlari Vektor Gayrimenkul Dederleme A.$. tarafindan hazirlanmistir.
(13.12.2012/istanbul; Tel: 0216 52033 51)

Borsa Yonetim Kurulu'nun 22 Eyliil 2004 ve 29 Eyliul 2004 tarihli toplantilarinda Borsa Kotasyon
Yoénetmeligi'nin 32. maddesinin verdigi yetki cergevesinde, ayni Y&netmeligin "Ortaklik Haklarini
Temsil Eden Menkul Kiymetlerin Ilk Kotasyonu” baslikli 13. maddesinin (h) ve (k) bentlerinin uygulama
esaslari konulu 30 Eylill 2004 ve 214 sayili genelgesi uyarinca talep edilen hukukgu raporu Perek
Hukuk Biirosu tarafindan hazirlanmistir. (Sorumlu avukatin adi Volkan Perek olup, sirkette herhangi
bir menfaati yoktur. (Teyyareci Cemal Sokak Emek Apt.No:20/3 Sisli/ Istanbul /lstanbul Tel: 0212-
2343645)Hukukeu Raporu EK/4'te yer almaktadir.

izahnamede yer alan uzmanlar;

a) Ortaklik tarafindan ihrag edilen ya da grup sirketlerine ait menkul kiymetleri ya da ihracginin
menkul kiymetlerini elde etme hakki veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip degillerdir.

b) Ortaklik tarafindan daha énce istihdam edilmemis her hangi bir ticret almamisglardir.

c) Ortaklik yénetim ve denetim organlarinin herhangi birinde tye degillerdir

d) Ortakhigin menkul kiymetierinin halka arzinda gérev alan araci kuruluslar ve bagimsiz denetim
kuruluglari ile baglantilari bulunmamaktadir.

Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S olarak bildigimiz veya ilgili Gginclu sahsin yayinladigi
bilgilerden kanaat getirebildigimiz kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltici hale getirecek
herhangi bir eksikligin bulunmadigini izahnamedeki bu bilgilerin aynen alindigini beyan ederiz

18. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgelerDikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas/istanbul adresindeki
ortakhigin merkezi ve basvuru yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:

- izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve gorisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile araci kuruluglarca
hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vb.)

ENK YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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19. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz gergcevesinde bu izahname ve eklerinde yer
alan sorumlu oldugumuz kisimlarda yer alan bilgilerin ve verilerin gercege uygun oldugunu ve
izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tirli makul

dzenin gésteriimis oldugunu beyan ederiz.

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yetkilisi
Adi, Soyadi, Gérevi, imza

Sorumlu Oldugu Kisim:

SERVET GAYRIMENY

IZAHNAMENIN TAMAMI

Bizim Menkul Degerler A.S.Yetkilisi
Adi, Soyadi, Gorevi, Imza

Sorumlu Oldugu Kisim:
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IZAHNAMENIN TAMAMI

N Caant g 85




20. EKLER

1- Esas Sozlesme
2- Degerleme Raporlari
3- 31.12.2010, 31.12.2011 ve 31.12.2012 ftarihlerinde sona eren hesap dénemlerine iligkin

finansal tablolar ve bagimsiz denetim raporlari
4- Hukukgu Raporu

SERVET GAYRIMENK
Dikilitag Mah. Yeni
Nt:?:_ls 34349 [
Mecidiyekdy V.
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