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1. SIRKET PROFILI

1.1 SIRKET BILGILERI

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

Sirketin ana yatirim stratejisi sahip oldugu binalari en iyi sekilde yoneterek istikrarli bir kira geliri elde
etmek ve uygun firsatlar bulduk¢a yeni yatirimlarla portfdyiinii biiyiitmektir. Sirket yeni yatirimlarinda
tamamlanmis binalar1 satin almaktan ziyade bos arsalar iizerinde proje gelistirmeyi tercih etmektedir.
Sirket baslangi¢ yatirimi daha diisiik oldugundan arsalari pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri ile
kat karsilig1 veya hasilat pay1 karsiligi anlasmalar yapmayi tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde
lirettigi binalar1 portféylinde tutup kiraya verebildigi gibi, uygun kosullar olusmasi durumunda satarak
nakde de ¢evirebilmektedir.

Sirket organizasyonel olarak muhasebe, finans ve hukuk isleri gibi temel fonksiyonlar1 kendi personeli
vasitasiyla yiriitiirken, diger fonksiyonlar i¢in disaridan hizmet almayi tercih etmektedir.
Sirketin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Merkez Adresi : Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Besiktas istanbul
Telefon : 2123105334 -5378

Faks 1 2122582499

Web Sitesi : www.servetgyo.com.tr

1.2 TARIHCE

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

2009 y1li sonunda toplam 33.201.717 TL degerinde olan Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer Is
Merkezi ve Celik & Toriin Endiistri Merkezi Sirkete ayni sermaye olarak konulmus buna ilave olarak
9.798.283 TL de nakit sermaye konularak Sirketin ¢cikarilmis sermayesi 55.000.000 TL’ye ytikseltilmistir.

Sirket 2011 yili Eyliil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlar1 A.S.
(Dogu Istanbul) ile s6z konusu sirketi kayith degeri iizerinden ve kiil halinde devralmak sureti ile birlesmis
ve boylece ¢ikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye kayith sermaye tavanini ise 1.000.000.000 TL’ye
yiikseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK'nin portfoéy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi béliinme karar1 almistir.
Boliinme islemi, 18 Ekim 2012 tarihinde tescil edilen 3 Ekim 2012 tarihli olaganiistii genel kurul karariyla
ve Servet GYO'nun 30.06.2012 tarihli mali tablolarindaki yasal kayith degerler {izerinden
gerceklestirilmistir. Boliinme nedeniyle Servet GYO'nun sermayesi boélinmeye konu varlik ve
yukiimliliiklerin kayitli degerleri arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Servet GYO’'nun
sermaye azaltimi Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.nin (Sinpas Yapi) sahip oldugu paylardan
karsilandigindan diger hissedarlarin Servet GYO’da sahip olduklar1 sermaye paylarinda bir degisiklik
olmamistir. Sinpas Yapi'nin yasal kayitlarinda sahip oldugu Servet GYO hisseleri 7.200.000 TL azalirken,
boéliinmeye konu olan 296.703.951 TL tutarinda varlik ve 289.503.951 TL tutarinda yiikiimliiliik Servet GYO
kayitlarindan ¢ikarilarak Sinpas Yapi kayitlarina alinmistir. Ayrica Servet GYO'nun yasal kayitlarinda
“Sermaye Diizeltmesi Olumsuz Farklar1” hesabinda negatif bir deger olarak yer alan 246.948.493 TL, 6102
sayii TTK'nin 474. Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda Sirketin boéliinmesi sonrasinda ulasilan
296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek Sirketin sermayesi nihai olarak 50.000.000 TL’ye
diistrilmistir.



Son olarak Sirket sermayesinin 52.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilan 2.000.000 TL nominal
tutarli paylarin yani sira, mevcut ortaklar ait 11.000.000 TL nominal tutarh paylar1 16-17 Nisan 2013
tarihlerinde halk arz etmis ve nihayet 52.000.000 TL nominal sermayeli ve %25 halka aciklik oranina sahip
olarak 24 Nisan 2013 tarihinde Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamistir.

1.3 ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedar Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Avni Celik A 1.010.276 1,94%
Avni Celik B 27.040.983 52,00%
Ayse Sibel Celik B 8.076.491 15,53%
Ahmet Celik B 4.481.712 8,62%
Ari1 Finansal Kiralama A.S. B 3.900.000 7,50%
Senay Celik B 1.950.000 3,75%
Omer Faruk Celik B 257.321 0,49%
Fatih Kivang B 278.430 0,54%
Diger B 5.004.787 9,62%
TOPLAM - 52.000.000 100.00%

Tabloda goriildiigii lizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276 TL tutarindaki b6limii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu {iyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 iiyeden olusan yonetim kurulunda 4 tiye A grubu pay
sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan secilmektedir.

Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni
paylar gikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkim kisitladig: takdirde
¢ikarilacak yeni paylarin timi B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

1.4 YONETIM KURULU

Servet GYO yonetim kurulu ikisi bagimsiz iiye olmak tizere toplam 6 iiyeden olusmaktadir. Yonetim kurulu
2020 Yili icerisinde 16 defa toplanarak sirketin sevk ve idaresine yonelik 16 adet karara imza atmislardir.
2020 Yili i¢in Yonetim Kurulu iiyelerinin toplantiya katilim orani %99 olarak gerceklesmistir. Yonetim
kurulu tiyelerinin bilgileri ve tinvanlari asagidaki gibidir:

Adi Soyadi Unvam Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yoénetim Kurulu Baskani -

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Baskan Vekili -

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi -

Mahmut Sefa Celik Yonetim Kurulu Uyesi -

Liitfi Akca Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye
Mehmet Bulut Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani



1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Mithendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik
ve Mimarhk Akademisi insaat Miihendisligi boliimiinii bitirmis olup, iiniversite
egitimi suresi de dahil olmak iizere 1968 yilindan bugiine kadar 40 yildir sanayi
ve is hayatinin icerisindedir. 1974 yilinda kurmus oldugu Sinpas Yap1 Endiistrisi
ve Ticaret A.S. ile baslayan girisimcilik siireci, Seranit Granit Seramik Sanayi A.S.,
Mikronize Mineral End. A.S., Prodek Yapi Dekorasyonu San. Tic. A. S. ve diger
sirketlerle devam etmis ve Sinpas Grubu’nu olusturmustur. Sn. Avni Celik, Insaat
Miihendisleri Odasi, istanbul Ticaret Odasi, Istanbul Sanayi Odasi ile 6 ayri
mesleki-kiiltiirel dernek ve vakfin tliyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan
bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanlig1 gérevini yiiriitmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi [IBF Kamu Yénetimi
boéliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillar1 arasinda aile sirketi olan Celikler
Dis Ticaret Ltd. Sirketi'nde gorev yapmustir. 1987 yilinda Sinpas Grubu’na
katilarak Sinpas Yapi End. ve Tic. A.S. ve bagh istiraklerin cesitli yonetim
kademelerinde yer almistir. Sinpas Grubu Yénetim Kurulu Uyesi olan ve
kurulusundan bu yana Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Miidiirliik
gorevini yiiriiten Sn. Ahmet Celik aym1 zamanda Istanbul Ticaret Odasi Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Bagkani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim
Kurulu Bagkani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbahg¢e Kuliibii ve Kandilli Kuliibi
Uyesidir.

Fatih Kivang, Yénetim Kurulu Uyesi

1972 yilinda Adana’da dogan Sn. Fatih Kivan¢ Marmara Universitesi iktisadi
Bilimler fakiiltesinden mezun olduktan sonra Kuzey Karolayna tliniversitesinde
Isletme Yiiksek Lisansi yapmistir. Sn. Fatih Kivang 1997 yilindan bu yana Kivang
Tekstil firmasinda pazarlamadan sorumlu genel miidiir yardimcisi olarak gérev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazici Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltiir Vakfi yonetim kurulu tiyesidir. Ayni zamanda Tiirkiye
Kurumsal Yénetim, Osmanbey Tekstil isadamlar, Tiirkiye Giyim Sanayiciler
derneklerinde tyeligi bulunan Sn. Fatih Kivang Mart 2014’ten itibaren
Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi gorevini yiiriitmektedir.

Mahmut Sefa Celik, Yonetim Kurulu Uyesi

1975 yilinda Ankara'da dogan Mahmut Sefa Celik, 1993'te Kabatas Erkek
Lisesinden, 1998 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Ingaat Fakiiltesinden mezun
oldu. 1999- 2001 yillar1 arasinda Sinpas Aqua City Projesi'nde santiye sefligi,
2002 ve 2004 yillar1 arasinda Seranit Granit Seramik San. A.S.' de Dis Ticaret
Midir Yardimciligi, 2004-2005 yillar1 arasinda Seranit Bilecik Fabrikasinda
cesitli tevzi yatimlarinin ydneticiligini yapti. 2005 yilinda Sinpas Genel
Merkezinde Proje Planlama ve Idari izin Siireclerinden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimciligi’'na getirilen Celik, Sinpas Holding sirketlerinden Saf GYO A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyesi, Servet GYO A.S.’de Genel Miidiir, Yénetim Kurulu Uyesi,
Bat1 Ege Gayrimenkul A.S., Yonetim Kurulu Uyesi, Oswe Real Estate Gmbh, icra
Kurulu Uyesi, Kat Gayrimenkul Gelistirme A.S. icra Kurulu Uyesi, Ottoman
Gayrimenkul Yatirimlar A.S.’de Yonetim Kurulu Uyeligi gibi cesitli gérevlerde
bulunmustur. 2018 yilindan bu yana Sinpas GYO’ da Yonetim Kurulu Uyeligi
devam etmekte olup, 2021 yili Subat ay1 itibariyle de Kizilbiik Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. Genel Miidiirii ve Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérevine
devam etmektedir.




Liitfi Akca, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1957 yilinda Corum ili Osmancik ilcesi’ nde dogan Sn. Liitfi Akca 1981
yilinda Istanbul Teknik Universitesi’ nden “Insaat Miihendisi” olarak
mezun olmustur. Yiiksek Lisansini Cevre Miihendisligi dalinda yapan
Sn. Akca ayni béliimde doktorasini tamamladiktan sonra 1992 yilinda
Istanbul Teknik Universitesi Cevre Miihendisligi béliimiinde docent
doktor olmustur. Ayni Universitede 2001 yilinda profesér doktor
invanini alan Sn. Akca ayrica ABD Cornell Universitesinde konuk bilim
insan1 olarak goérev yapmustir ve iyi derecede ingilizce bilmektedir. Sn.
Akca 2007 yilinda Cevre ve Orman Bakanligl’ nda Cevre Yonetimi Genel
Midirligi gorevine baslamis, daha sonra 2010 yilinda ayni1 bakanlik
biinyesinde miistesar olarak gorev almistir. 2016 yilina kadar bu
gorevine devam eden Sn. Akca 24 Haziran 2018 genel secimlerinde
Corum Ili Milletvekilligi icin aday adayr olmustur. 8 Ekim 2018
tarihinde Cumhurbaskanligina bagli Yerel Yoénetim Politikalar
Kuruluna atanan sayin Akca evli ve 3 ¢ocuk babasidir.

Mehmet Bulut, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1970  yilinda Canakkale’de dogdu. 1992'de Dokuz Eylil
Universitesi iktisat Béliimiinii bitirdi. 2001 yilinda yardimc dogent, 2003
yilinda dogent ve 2008 yilinda da profesor oldu. Kirikkale
Universitesi'nde ve Baskent Universitesi'nde cesitli gérevlerde bulundu.
2011 yilinda Yildinm Beyazit Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
kurucu dekani ve rektér yardimcisi oldu. Cesitli kamu kurumlarinda ve
6zel kurumlarda yoneticilik yapti. Bulgarca, Arapga, Felemenkce ve
ingilizce bilen, evli ve ii¢ cocuk babasi olan Bulut'un Universitelerarasi
Kurul tarafindan YOK iiyeligine se¢imi Cumhurbagkani Abdullah
Gil tarafindan Subat 2012'de onaylanmistir[1]. Ayni yil Tiirkiye Bilimler
Akademisi iiyeligine de secildi[2]. Kasim 2013'te Istanbul Sabahattin
Zaim Universitesi rektorii olmustur.

1.5 YATIRIM STRATE]JiSI

Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tiim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve bilgi birikimini
Servet GYO ¢atisi altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal yénetim anlayisina da uygun
olarak biiylitmek amaci ile kurulmustur. 2013 y1li Nisan ay1 igerisinde halka arzini da gergeklestirmis olan
Sirket yeni ortaklarindan da aldig giicle istikrarli ve hizli biliyiimesini gerceklestirecektir. Bu hedefe
ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portfoy: 365 giin siirekli indirim sunan se¢kin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her
kata kamyon ulagimi saglanmis 24 saat giivenlikli, depreme dayanikly, her tiirli altyap: problemi ¢oziilmiis
endiistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve ideal bir portfdy. Portféyde yer alan her
gayrimenkul kiracillarinin mevcut ve potansiyel tiim ihtiyaclarn gozetilerek insa edilmis olup, Sirket
¢ikabilecek olasi sorunlara da yetkin ve yetismis personeli ile en kisa zamanda miidahale edebilme giicline
ve imkanina sahiptir.

Yiiksek Biiyiime Potansiyeli: Mevcut portfoye ilave edilecek grup biinyesinde halihazirda yer alan diger
nitelikli ticari gayrimenkuller ile bunlara ek olarak baslanan ve baslanacak diger ticari gayrimenkul

projelerinin sundugu yiiksek biiylime potansiyeli.

Giiclii Grup Destegi: Sinpas Grubunun 1974 yilindan bu yana hem ticari hem de konut projelerinin



gerceklestirilmesindeki basarili gecmisi, Sinpas markasinin bilinirligi ve sayginligi, Grubun diger
sirketlerinin sagladig1 hizmetlerden kaynaklanan deger. Ornegin; Portféyde bulunan gayrimenkullerin
isletmesi ve yénetimi de Sinpas Grup sirketlerinden olan Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Tic. A.S.
tarafindan yiiriitiilmektedir. Boylece kiracilarla olan iliskilerin daha saglikli ve takip edilebilir olmasi
saglanmaktadir.

Uygun Makroekonomik ve Sektoérel Sartlar: Tim diinyay1 etkileyen global ekonomik krizden c¢ikis
sinyallerinin artmasi, nitelikli alisveris merkezi ve outletler ile nitelikli endiistriyel alanlara olan talebin
artarak devam etmesi.

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

1.6 KOMITELER

1.6.1 KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu'nun 03.04.2012 tarih ve 53 sayili karari ile kurumsal yonetim komitesi kurulmus
olup, Baskanligini Sn. Liitfi Akca, iiyeliklerini ise Sn. Mahmut Sefa Celik ve Sn. Fatih Dogan yiiriitmektedir.
Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iliskiler biriminin ¢alismalarin1 gézetmek,

- Kurumsal Yénetim Ilkelerini de dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin sayisi1 ve secimine;
Yonetim Kurulu'nun ve ona bagh komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin onerilerde
bulunmalk, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢alismalarini etkilemesi muhtemel risklerin
ongoriilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldiric1 ve/veya diisiiriicii 6nlemler
alinmasi konusunda Yénetim Kuruluna giindem olusturmak,

- Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu liyelerinin ve iist diizey yoneticilerin
licretlendirme esaslarin1 ve olciitlerini belirlemek, bu c¢ercevede Sirket'in tiim c¢alisanlarin
kapsayacak sekilde bir insan kaynaklar1 ve licretlendirme politikasi olusturmak ve bu ilkelerin
uygulamasini takip etmek,

- Ucretlendirme politikasi cercevesinde yonetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yéneticilere verilecek
licretlere iliskin dnerilerini yonetim kuruluna sunmak,

- Yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Beyani ile
Yoénetim Kurulu'nun onayina sunmak

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

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

1.6.2 DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Sirket Yonetim Kurulu karari ile kurulmus olan denetimden sorumlu komitenin baskanligin1 Sn. Mehmet
Bulut iiyeligini ise Liitfi Akca yiiriitmektedir. “Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Denetim Komitesi
Yonetmeligi'nde s6z konusu komitenin olusumu ve ¢alisma esaslar1 detayl bir sekilde belirlenmisgtir.

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Komite kendi yetki
ve sorumlulugunda hareket eder, Yonetim Kurulu'na tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor
hazirlayarak Yonetim Kurulu'na goriisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Ydnetim
Kurulu’na aittir.



1.6.3 RIiSKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu’'nun 29.03.2013 tarih ve 2013/14 sayili karari ile TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca sirketin varhigini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in
gerekli onlemler ile c¢arelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla “Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi” kurulmasina karar verilmistir. An itibariyle komite baskanligi gérevini Sn. Liitfi Akca, komite
iiyelik gorevini ise Sn. Mahmut Sefa Celik yiiritmektedir.

1.6.4 PAY SAHIPLERI iLE iLISKILER BIRiMi

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

Pay sahipleri ile iliskiler boliimiiniin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Fatih Dogan Abdurrahman Ayaz

Adres Defterdar Mh. Otakgilar Cd. No:78 Flatofis  Defterdar Mh. Otakg¢ilar Cd. No:78 Flatofis
is Merkezi Eyiip-istanbul is Merkezi Eyiip-istanbul

Telefon 212 310 2716 212 3105334

Faks 212 2582499 212 258 2499

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

Pay Sahipleri ile Iliskiler Birimi pay sahibi ortaklardan yazili olarak veya internet yoluyla yapilan
basvurular1 yanitlamakla birlikte Borsa Istanbul, SPK, MKK ve Takasbank ile olan yazili iletisimi de
saglamaktadir. Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi;

- Tlm pay sahiplerine esit muamele eder,

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

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

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlar: hazirlar,

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

- Mevzuat ve Sirketin bilgilendirme politikasi ¢ercevesinde kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli
faaliyeti yuiratir.

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

1.7 KAR DAGITIM POLITIKASI
Sirketimizin kar dagitim politikas1 agagidaki gibidir.

Sirketin kar dagitiminda, 6ncelikle Ttrk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuaty, diger
ilgili mevzuat ile esas s6zlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar pay tutarinin
belirlenmesinde, ilgili mevzuatta gerceklesen degisimler ve gelismeler, Sirket'in uzun vadeli stratejisi,
sermaye gereksinimleri, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinir. Sirketin
yatirim ve finansman ihtiya¢larindan kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadig: siirece, Yonetim Kurulu
dagitilabilir dénem karimin asgari %30’u kadar birinci temettiiyli ortaklara nakit olarak dagitmay1 Genel
Kurul’a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettii dagitmay1
veya nakit temettii dagitmamay teklif ederse, bu tiir bir teklifin dayanagi pay sahiplerine agiklanir. Kar
dagitimi konusunda nihai karar1 Genel Kurul verir.



2.

PORTFOYDEKI VARLIKLAR

2.1 PORTFOYE GENEL BAKIS

Sirketimizin portféyiinde bes adet gayrimenkul ve insaati devam eden iki proje bulunmaktadir. Sirketimiz

portféytindeki gayrimenkuller ve projelerle ilgili degerleme raporlari Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanmis, portfoytimiize 2021 yili icinde katilan gayrimenkul ve projelerle ilgili degerleme

raporlari da Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir. S6z konusu
varliklarla ilgili 6zet bilgiler asagidaki gibidir:

Servet GYO Hissesine Diisen

Arsa
Biiyukliigii
(m?)

Kapal
Alan
(Briit)
(m?)

Satis
Ekspertiz
Degeri

Kira
Ekspertiz
Degeri
(Yillik)

Doluluk
Orani

Servet
GYO
Hissesi

Arsa
Biiyukliigi
(m?)

Kapal
Alan
(Briit/m2)

Satis
Ekspertiz
Degeri

Kira
Ekspertiz
Degeri
(Yillik)

Deposite A-
5ve A-6
Outlet ve
Depo
Merkezleri

26.418

97.955

£300.735.993

£19.547.840

94%

100%

26.418

97.955

£300.735.993

£19.547.840

Deposite A-
7 Blok

6.786

23.505

£57.833.299

£3.698.400

95%

49%

11.435

£28.135.900

£1.812.216

Celik &
Toriin
Endiistri
Merkezi

9.957

30.879

£97.361.000

£6.057.615

100%

60%

5.966

18.503

£58.416.600

£3.634.569

Celik &
Ozer s
Merkezi

3.799

21.024

£83.254.000

£4.418.536

100%

57%

2.164

11.973

£47.413.153

£2.518.566

Celik &
Tizlin
Lojistik
Merkezi

6.408

8.430

£26.386.000

£1.783.788

100%

76%

4.870

6.407

£20.053.360

£1.355.679

Kagithane
Flatofis Is
Merkezi

3.870

22.868

£64.972.035

£6.627.148

53%

50%

1.935

11.434

£68.948.000

£3.313.574

Altinoran
Starium
AVM

8.143

26.701

£99.505.000

£5.440.500

38%

100%

8.143

26.701

£99.505.000

£5.440.500

Altin Oran
Egitim
Parseli

10.936

13.551

£61.000.000

£2.927.000

100%

100%

10.936

13.550

£61.000.000

£2.927.000

Dikmen
OKkul Arsasi

13.287

28.078

£36.570.000

100%

13.287

28.078

£36.570.000

0

Sefakoy
Boulevard
Projesi

12.811

81.224

$£437.100.000

55%

7.046

44.673

$£170.000.000

0

Is Modern
Ambarli
Projesi

26.120

£381.549.748

59%

15.410

£88.315.831
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Finanssehir
Flatofis
Projesi

4.647

£56.990.000

100%

4.647

£56.990.000

10

TOPLAM

133.182

354.216

£1.703.257.075

£50.500.827

100.825

270.709

£1.036.083.837

£40.549.943




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

istanbul ili, Basaksehir ilgesi Ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi'nde yer alan
Deposite Outlet ve Depo Merkezi, 365
giin siirekli indirim sunan segkin
markalarin outlet magazalariyla, her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat
glivenlikli ~ depolarin  bir  arada
bulundugu kapsamli bir binadir.
Binanin tamami Sirketimize aittir.
isletme ve yoénetim hizmetleri grup

' firmalarimizdan olan Miilk Yatirim ve
isletme Tic. A.S. tarafindan yapilmaktadir. Tasinmaz Kiiciikcekmece ilgesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7
parsel iizerinde kayith olan 26.418,08 m*lik arsa lizerindeki yer almaktadir. Binamiz 2 bodrum + zemin +
3 normal kat + cat1 katindan olusmaktadir. 2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat outlet
center, 2. ve 3. kat depolama alanj, ¢at1 kat1 ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldigi
boéliimdiir. Binadaki arag¢ kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢ati kat toplam olmak iizere 442'dir. Bina B.A.K. tarzda
insa edilmis olup ¢at1 tasiyici sistemi celik konstriiksiyondur. Binada dort adet asansér bulunmaktadir ve
bu asansorler biitiin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi baglantiy1 saglayan merdivenler ile
tasinmazin outlet kisminda yiiriiyen merdivenler mevcuttur.

Deposite Ahsveris Merkezi

2.3 CELIK & TORUN ENDUSTRI MERKEZi

i " Celik Toriin Endiistri Merkezi de Deposite
ol Outlet ve Depo Merkezi gibi istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
sanayinin ihtiyac duyabilecegi her tiirli
altyap1 problemi ¢oziilmiis endstriyel bir
yapidir. Celik Tortin Endiistri Merkezi
bodrum + zemin + 1 normal Kkattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda insa
edilmis olup, c¢ati tasiyic1 sistemi gelik
konstriiksiyondur.  Toplam 22  adet
bagimsiz boliim bulunan binada, iki adet
asansor bulunmaktadir. Katlar arasi
baglantiy1 saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin %60 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.




2.4 CELIK & OZER i$ MERKEZI

F

2.6 DEPOSITE SOSYAL TESIS -A7 BLOK

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

Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi'nde yer alan,
genis TIR parklariyla, mono blok ¢elik
konstriiksiyon yapilar1 ve ara¢ yiikleme
platformlariyla Lojistik ve Depolama
konusunda ideal ¢dzlimlerin iiretildigi bir
merkezdir. Binanin %76 oranindaki hissesi
Sirketimize aittir. Tasinmaz,
bodrum+zemin kat olmak iizere toplam 2
kathdir. BAK tarzda insa edilmistir. Dis
cephe ve ¢at1 sandvi¢ paneldir. Bodrum
katta 2 ve zemin katta 2 olmak lizere toplam
4 ana girise sahiptir.

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



2.7 KAGITHANE FLATOFiS i$ MERKEZi

10

istanbul ili Kagithane flgesi Cendere Mahallesi’
nde yer alan Kagithane Flatofis Is Merkezi 5
bodrum, zemin, 4 normal ve 1 ¢at1 katindan
olusmaktadir ve 98 bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Tasinmaz Kagithane ilcesi
Cendere Mahallesi 4 Pafta, 110 parsel iizerinde
kayitli olan 3.869,70 m*lik arsa lizerinde 22.868
m2 kapali alana sahiptir. Bina %50,00 oraninda
Sirketimize aittir.

= Ankara ili, Cankaya ilgesi ilkbahar Mahallesi’'nde

yer alan Sinpas Altironan Evlerinde bulunan AVM 5
bodrum ve 1 zemin kattan olusmaktadir ve 56
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Tasinmaz Cankaya
llgesi [lkbahar Mahallesi 29634 ada, 10 parsel
tizerinde kayith olan 8.143,00 m?lik arsa iizerinde
26.701 m2 kapali alana sahiptir. Gayrimenkuller

! %100,00 oraninda Sirketimize aittir.

: Ankara ili, Cankaya Ilgesi [Ikbahar Mahallesi'nde

yer alan Sinpas Altironanda bulunan Egitim Tesisi
1 bodrum ve 1 zemin ve 4 normal kattan olusan
bir okuldur. Tasinmaz Cankaya ilcesi ilkbahar
Mahallesi 29634 ada, 9 parsel tizerinde kayitli olan
10.936,00 m?’lik arsa iizerinde 13.551 m2 kapali
alana sahiptir. Gayrimenkul %100,00 oraninda

| Sirketimizindir.



2.10 ISTIRAKLER

2.10.1 OSWE REAL ESTATE GMBH

Sirketimiz, 15.11.2019 tarihinde istiraklerinden Deks Yatirim A.S.’ nin hisselerini diger ortaklardan satin
alarak DEKS’e %100 oraninda istirak etmis ve kolaylastirilmis usulde birlesme islemleri i¢in S.P.K." na
basvurmustur. SPK tarafindan olumlu gériis verilen basvuru sonucunda, 21.04.2020 tarihinde Sirketimiz,
Kolaylastirilmis usulde birlesme islemlerini tamamlayarak DEKS’ i Kiil halinde devralmistir. Bu islemler
sonucunda sirketimiz, Frankfurt'ta bulunan ve portfoyl, 242.399 m2 arsa iizerinde 291.000 m2
kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amaclh kullanilan binalardan olusan OSWE Real Estate GMBH
sirketine %94 oraninda istirak eder hale gelmistir.

Sirketimizin 13 Subat 2020 tarihinde Kamuoyunu Aydinlatma Platformunda da agikladig: tizere, Oswe Real
Estate GMBH sirketinin portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin kismen (106.774 m2 arsa tizerinde 183.306
m2 kapali alan) satisina iligkin bir s6zlesme imzalanmis olup, satis bedeli toplam 176.082.200 EURO’ dur.
Satis islemi 2020 yili igerisinde gerceklesmis ve satis tutarinin tamamai alicidan tahsil edilmistir. Oswe’ nin
portfoyiinde kalan gayrimenkullerde kiralama islemleri devam etmekte olup, buradaki doluluk orani ise
hali hazirda %70 seviyesindedir.

2.10.2 GUNEY ISTANBUL GAYRIMENKUL YATIRIM VE iSLETME A.S.

Sirketimiz, 10.06.2021 tarihinde Sinpas Yap1 End. Ve Tic. A.S.” den boéliinme suretiyle yeni kurulan Giiney
[stanbul Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.” ne 18.08.2021 tarihinden itibaren %100 istirak etmistir.
istirakimizin faaliyet konusu ticari gayrimenkul yatirim1 yapmaktir. istirakimizin portféyiinde su anda 5
adet gayrimenkul bulunmakta ve bu gayrimenkullerden kira geliri elde etmektedir. Istirakimiz, toplam
77.501 m? kiralanabilir alana sahip 4 adet isyeri ile 1.350 m? alana sahip bir arsadan olusan portfoyii ile
yillik yaklasik 35.000.000,00 TL kira geliri elde etmektedir. Hissedarlardan vadeli alinan istirak hisseleri
icin 36.921.330 TL pesinat 6denmis olup, bakiye bedel 60 ay vadeli olarak hissedarlara 6denecektir.

3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER

3.1 Tirkiye’ nin Ekonomik Goriinimii

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kayb1 diger tilkelerdeki gibi ytliksek olan Tiirkiye, hizli bir toparlanma
ile benzer iilkelerden ayristi. Faiz indirimleri, hizli kredi temini, kredi tesvikleri ve kapsaml likidite
destekleri sayesinde 2020 yilinda %1,8 oraninda biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, pozitif biiylime kaydeden
birka¢ ekonomiden biri oldu. Bu olumlu tablo 2021 yilinin ilk ¢eyreginde de devam etti ve Tiirkiye
ekonomisi ilk ceyrekte yillik bazda %7 ile beklentilerin lizerinde biiytidi. 2021 yilinda asilamanin ve
ekonomik faaliyetlerin hizlanmasiyla 6niimiizdeki déoneme iliskin beklentiler olumlu etkilenirken, kiiresel
biiyime tahminleri de yukari yonlii revize edildi. ECB (Avrupa Merkez Bankasi) daha 6nce agiklanan 1,85
triyon Euro biiytikligiindeki Pandemi Acil Varlik Alim paketi kapsaminda gergeklestirdigi alimlarini yilin
ilk aylarina kiyasla daha hizli yapmaya devam edecegini agikladi. FED’in 2021 yil icerisinde genislemeci
para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegi beklenmekle birlikte, piyasalar 2023 yilina kadar toplam 50
baz puanlik iki faiz artisi dngoériiyor. FED’in para politikasinda beklenenden erken bir sikilagtirma
yapabilecegine yonelik beklentiler gelismekte olan iilkelere yonelik risk algisi tizerinde baski olusturmaya
devam etse de yilin ilk yarisi itibariyla, yiiksek faiz getirisi sunan Tiirkiye’de sermaye akimlarimin genel
olarak olumlu bir tablo c¢izdigi izleniyor. Yurt icinde ekonomik aktivite olumlu bir gériiniim sunmaya devam
ediyor. Zaman zaman salgina karsi alinan kisitlayici 6nlemlerin de etkisiyle 50 esik seviyesinin altina inen
imalat PM], haziranda 51,3’e yiikselerek sektorde yeniden biiyiimeye isaret etti. IMF tarafindan 2021 nisan
ayinda yayinlanan ve haziran ayinda giincellenen Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gére, ekonomik
faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif yansimasi olarak Tiirkiye ekonomisinin 2021 yilinda yaklasik
%05,75 oraninda ve takip eden 2022 yilinda ise %3,3 oraninda biiyiimesi bekleniyor. 2020 yilinda yiikselen
doviz kurunun da etkisiyle beklentilerin iizerinde artarak yil1 %14,6 seviyesinde kapatan yillik enflasyon
orani, Haziran 2021 itibariyla %17,53’e ulasti. IMF Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’na gore; doviz kuru
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geciskenligi, yliksek emtia fiyatlar1 ve en son asgari licret zammi nedeniyle enflasyonun 2021’de yiiksek
kalmasi ve yil1 %16,5te kapatmasi bekleniyor. TCMB, politika faizini Mart 2021’de %19’a ¢ikarmadan 6nce
aralik ayina kadar kademeli olarak %10,25’ten %17’ye yiikseltti ve ileriye doniik daha net yonlendirmeler
de dahil olmak iizere para politikasi iletisimini giiclendirdi. Emtia fiyatlarindaki degisimler de dahil olmak
lizere arz ve talep tarafinda cesitli faktorlerin etkisiyle enflasyonun kisa vadede dalgali bir seyir izleyecegi
belirtildi. Ancak kredi biiyiimesindeki yavaslama dolayisiyla yilsonuna kadar faiz indirimi éngoriiliiyor.
Pandemi sirasinda isgiicii piyasasi kosullar1 keskin bir sekilde kotiilesti. Boylece Tiirkiye’'de issizlik oram
2021 mayzis ay1 itibariyla %13,2 olarak kaydedildi. Ancak, IMF Diinya Ekonomik Goriinim Raporu’na gore,
artan ekonomik aktivitenin de yardimiyla 2021 sonunda issizlik oraninin %12,5’e gerilemesi bekleniyor.

3.2 Gayrimenkul Sektorti

3.2.1. Ofis Piyasasi

2020 y1li ikinci yarisinda, pandemi sebebiyle olusan “yeni normale” gecis ve ofislere doniisiin baslamasiyla
birlikte, COVID-19 etkilerini ofis piyasasindaki veriler {izerinde de gérmeye basladik. 2021 y1l1 ilk yarisinda
asilamanin hiz kazanmasina bagl olarak kisith olarak ofislere geri doniis baslasa da hala bir¢ok sirket
tarafindan uzaktan calisma modeli tercih ediliyor. COVID-19 6ncesi dénem ile karsilastirildiginda, alinan
onlemler kapsaminda ofislerdeki ortalama personel yogunlugu yaklasik %25 seviyesinde. Bu durum, 2020
yili ikinci yarisinda bosluk oranlarinda artisa sebep olurken 2021 yili ilk yarisinda bosluk oranlarindaki
artis ivme kaybetti. 2021 y1li ilk yarisinda kira rakamlarinda TL bazinda %3,7 oraninda bir artis gerceklesti.
Bu noktalarin 15181nda istanbul ofis piyasasina bakmak gerekirse;

Istanbul’da bulunan ofis alanlarim1 Anadolu Yakasr’'nda 4, Avrupa Yakasr'nda 4 olmak iizere toplam 8 alt
bélgede inceliyoruz. Istanbul’daki A simfi toplam spekiilatif kiralanabilir ofis stoku 2021 yih ilk yar
sonunda 2.688.634m? seviyelerinde bulunuyor. Tiirk Lirasi (TL) bazinda ofis kiralar1 2021 yilmin ilk
yarisinda, 2020 yilinin ikinci yarisina gére sinirh da olsa artti. 2021 yili ilk yarisinda istanbul genelinde A
Smnifi ofis binalarimin ortalama kiras1 110 TL/ m?/ay olarak gerceklesti. 2020 yilmin ikinci yarisiyla
karsilagtirildiginda TL cinsinden kiralar yaklasik %4 oraninda artarken, ABD Dolari cinsinden kiralar ise
yaklasik %12 oraninda azaldi. 2021 yilinin ilk yarisinda A sinifi ortalama kira rakamlar: TL bazinda ¢ogu
bélgede kiiciik de olsa artis gdsterdi. Umraniye ve Kozyatagl/ Atasehir bélgelerindeki kira rakamlarinda ise
yalnizca %0,2 oraninda diisiis kaydedildi.

2021 yili ilk yarisinda yaklasik 41.375m? yeni kiralama islemi gerceklesti. Bu islemlerin %36’lik béliimii
Kozyatagi/Atasehir bolgesinde, %34’ MIA bolgesinde gercgeklesti. Bu bolgeleri %24 orani ile Maslak
bolgesi takip ediyor. Covid-19 salgini nedeniyle bu dénemde firmalarin yeni kiralamalarda veya sézlesme
yenilemelerinde esnek ¢alisma diizenine gore kararlar aldiklarini ve ofis alanim bir 6l¢iide azalttigin
soyleyebiliriz. Bu durum ve yeni kiralama talebinin sinirli olmasi Istanbul genelindeki ortalama bosluk
oranini 2020 yil1 boyunca arttirdi. A sinifi ofislerin bosluklarindaki artis 2021 yilinin ilk yarisinda yavasladi.
Bu dénemde bosluk oranlar1 37 baz puan azalarak %29.08 olarak gerceklesti. 2017 yilsonunda %7,5
seviyesine ve 2018 y1li ikinci ¢ceyrek sonunda da %8 seviyesine yiikselen ofis getiri oranlari, 2021 ilk yaris1
itibariyla %8 seviyelerinde kalmaya devam ediyor.

Oniimiizdeki ii¢ y1l icerisinde Istanbul A simfi kiralanabilir ofis arzina eklenecek 959.235m? ofis alani
bulunuyor. Stoka eklenecek bu ofis alaninin %73’ Kozyatagi/Atasehir, %20’si MIA ve %5’i Maslak
bolgelerinde yer aliyor. Bu donemde insaat asamasindaki projelerde yavaslama yasanmasinin yani sira
zaten planlama asamasinda olan projelerin de sinirli oldugunu séyleyebiliriz. Gelistiriciler, COVID-19 etkisi
ile birlikte yiiksek arz ve diistik talep nedeniyle yeni projeler gelistirme konusunda isteksiz kalmaya devam
ediyor. Hibrit ¢calisma modeliyle firmalar ¢alisanlarini hem evden hem de ofisten ¢alistirarak dontisiimlii bir
calisma sekline gectiler. Korona viriis vaka sayilarinin diismesi ve as1 uygulamalarinin hizlanmasina ragmen
kisa vadede ofislere hizli bir doniis dngérmiiyoruz. Pek ¢ok firma esnek calismay1 kalici hale getirmeye
hazirlanirken 6zellikle genel merkezlerin kiigiiliip uydu ofislere déniismesi bekleniyor.

3.2.2. Endiistriyel Gayrimenkul Piyasasi

2021’in ilk yarisinda, 2020 yilinda oldugu gibi endiistriyel ve lojistik piyasasina COVID-19 salgim yon verdi.
2020 yilinin ilk yarisinda piyasadaki kiralama ve satin alma faaliyetleri yavaslamisti. Endiistriyel tesislerde
tiretim ilk etapta yavaslamasina ragmen, ilk ¢eyrek sonunda kademeli olarak baslayan normallesme
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siireciyle birlikte, liretim faaliyetleri 2021 yilinin ilk yarisinda tekrar pandemi 6ncesi seviyeleri yakaladi.
Pandemi doneminde 6zellikle e-ticarette olan talebin artmasi, sehir lojistigine (son kilometre lojistigi) olan
talebi artirdi. Firmalarin kisa vadeli s6zlesmelerle (3-9 ay) ek depo alani arayislar arttu.

Endiistriyel piyasa arastirmamiz, istanbul ve yakin cevresinde 8 alt bolgede incelenmektedir. Incelenen
bolgeler, Asya Yakasi'nda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasi’'nda Esenyurt-Kirag ve Silivri bolgeleridir. Ayrica
Gebze ve Dilovasl ilgelerini iceren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu ilcelerini iceren Tekirdag ili de
endiistriyel bolgeler icinde incelenmektedir. Istanbul ve yakin cevresi endiistriyel piyasasinda mevcut
stokun %56‘sina denk gelen toplam 5.154.829m? biiyiikliigiindeki alan, kiralanabilir alandan olusuyor.
istanbul ve yakin cevresi kiralanabilir endiistriyel alan stokunun bosluk orani %9 olarak kaydedildi. 2021
yilinin ilk yarisinda, 2020 yilinin ikinci yarisina kiyasla biitiin bolgelerde bosluk oranlarinin diistiigiinii
gozlemliyoruz. Ozellikle son kilometre lojistigine olan talebin artmasiyla sehir merkezine yakin olan
Dudullu, Esenyurt ve Tuzla bolgelerinde bosluk oranindaki azalis dikkat ¢ekici oldu. Buna ek olarak
normallesme siirecinin hizlanmasiyla iiretim faaliyetlerinin gecen senelerdeki oranlarina ulasmasinin
ardindan Dilovasi ve Corlu bolgelerinde de bosluk oraninda ciddi oranda azalis goriildii. Pandemi sebebiyle
gelismis tedarik zincirlerine olan ihtiyacin artmasi, bu alandaki yatirimlari da artirdi. Bu sebeple firmalar,
tedarik zincirlerini gelistirmeye ve giiclendirmeye yoneldiler. Bu sebeple lojistik tesislere olan ihtiyacin
artmasiyla, 2021 yilinin ilk yarisinda kiralama hacmi oldukg¢a arttirmistir.

Kaynak: Colliers 2021 ilk Yan Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu

4, FAALIYETLERLE iLGILI GELISMELER
4.1 1S MODERN AMBARLI PROJESI

2016 Yili kasim ayinda istanbul ili, Beylikdiizii {lcesi, Yakuplu Mahallesi, Yol Mevkii, 6 Ada, 24 Parsel 'de
Kain 26.120 m2 buytikligiinde bir arsa lizerinde, kat karsilig1 yontemiyle proje gelistirilmesi amaciyla arsa
sahipleri ile tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi imzalanmistir. S6zlesme uyarinca
projede sanayi, ticaret ve depolama amacli yap1 ya da yapilar gelistirilmekte olup insa edilecek yapilarin
%41'i arsa pay1 karsiliginda arsa sahiplerine verilecek kalan %59’u ise Sirketimizin olacaktir. 31.12.2020
tarihli degerleme raporlarimizda arsa degeri 121.722.000 TL projenin net bugiinkii hasilat degeri ise
429.296.837 TL olarak yer almistir. S6z konusu Degerleme raporuna gore Sirketimizin projeden elde
edecegi hak ve faydanin buglinkii pazar degeri 88.315.831 TL olarak hesaplanmistir 30.06.2017 tarihinde
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alinan yapi ruhsati ile proje icin insaat faaliyetlerine baglanmistir. Proje Is Modern Ambarli ismi ile lanse
edilmis olup projede 6n satislar devam etmektedir. Proje 2 etaptan olusmakta ve 1. Etap insaati
tamamlanmistir. 2. Etap Ingaatinin y1l sonuna kadar tamamlanarak 2021 yil sonuna kadar teslimlerin
tamamlanmasi hedeflenmektedir. Bagimsiz boliim satislari i¢in Sinpas Yap1 A.S.” den marka kullanimi ve
aracilik hizmeti alinmaktadir.

4.2 FINANSSEHIR FLATOFIS PROJESI

Sirketimiz 30.09.2020 tarihinde Sinpas GYO ve Ari1 Finansal Kiralama ile imzalamis oldugu s6zlesme ile,
istanbul ili Umraniye Ilgesi Finanskent Mahallesi 2435 Ada 4 Parselde bulunan 4.647,08 m? arsayl
portfdyline katmistir. Tasinmazin satis bedeli; Sinpas tarafindan tasinmaza dair alinmis olan yap1 ruhsatlari
ve bugiine kadar yapilmis hafriyat ve iksa ¢alismalari maliyetleri ile Sinpas’in arsanin eski sahibine karsi
olan ve Sirketimize devrettigi yiikiimliiliikler de dikkate alinarak KDV ve vade farki hari¢ 55.160.000 TL
olarak belirlenmistir.

Sirketimiz bu arsa iizerinde, 20.500 m? briit insaat alanina sahip Perakende alanlar1 ve A sinifi ofislerden
olusan bir proje i¢in insaat ¢alismalarina baslamis olup, s6z konusu alanda insa edilecek bagimsiz
boéliimlerden 1.217,90 m2 lik kismi i¢in perakende sektériiniin 6nde gelen markalarindan biri ile
20.000.000,00 TL bedelli gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalamistir. Giincel degerleme raporlarina
gore projenin bugiinki degeri 56.990.000 TL olarak takdir edilmistir.
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4,3 SEFAKOY BOULEVARD PROJESI

Sirketimiz ve Sinpas GYO A.S. arasinda imzalanmis olan sézlesme ile, Istanbul ili Kii¢iikcekmece ilgesi
Giiltepe Mahallesi Halkal Caddesi 13222,13223 ve 13224 nolu parsellerin konu oldugu “Kat Karsihg1 insaat
Sozlesmesi” hak ve sorumluluklari ile devralinmistir. Hali hazirda projelendirilmeye devam eden alanlar
icin 81.000 m?2 ingaat alan1 planlanmaktadir. Projedeki arsa sahibi pay1 %45, sirketimizin pay1 %55’ tir.
Satilabilir alan1 52.000 m2 olacak proje i¢in ingaat ruhsati siireci devam etmekte olup, ruhsat sonrasinda
baslanacak ingaatin 3 sene icerinde tamamlanacagi 6ngoériilmektedir.

4.4 2020 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2020 yili olagan Genel Kurul toplantisi 18.05.2021 tarihinde sirket merkezinde
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

- 2020 yili bilango ve kar/zarar hesaplar1 kabul edilerek yonetim kurulu {iyelerinin ayri ayri ibra
edilmelerine,

- Yonetim Kurulu'nun o6nerisi dogrultusunda, 2020 yii donem karmin dagitilmayarak sirket
biinyesinde birakilmasina,

- 2020 yilinda yapilan bagis ve yardimlar hakkinda Genel Kurul’a bilgi verildi. 2021 yili bagis ve
yardimlari i¢in iist sinirin, Sirketin 31.12.2020 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplaminin
%~1’i olarak belirlenmesine,

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:11 sayili Tebligi'nin 18. Maddesi ve Sirket ana
sozlesmesinin 14. Maddesine istinaden Avni CELIK, Ahmet CELIK, Fatih Kivang, Mahmut Sefa CELIK' in 1 y1l
stire ile Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmelerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV, No:56 sayil
Tebligi'nin 4.3. maddesi ¢ergevesinde bagimsiz liye olarak Mehmet BULUT ve Liitfi AKCA' nin ise 1 yil
stireligine Bagimsiz Yonetim Kurulu liyesi olarak se¢ilmelerine

- Yonetim Kurulu tarafindan bir yil icin 6nerilen "Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.S.” nin Genel Kurul'un onayiyla 2021 yili i¢in sirketin bagimsiz denetimini yapmasina karar
verilmistir.
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5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1 FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 30 Eyliil 2021 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki
gibidir:

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegcmemis Gecmis
Cari Dénem | Onceki Dénem
Dipnot 30.09.2021 31.12.2020
VARLIKLAR
Dénen varliklar 469.014.244 | 1.470.437.283
Nakit ve nakit benzerleri 4 71.492.521 36.463.678
Finansal yatirimlar 5 -| 1.216.066.500
Ticari alacaklar 294.814.121 100.224.322
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 7,26 24.991.399 6.170.580
- [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 269.822.722 94.053.742
Diger alacaklar 2.433.602 1.360.803
- [liskili taraflardan diger alacaklar 826 - -
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 2.433.602 1.360.803
Stoklar 403.683 -
Pesin 6denmis giderler 21.891.906 105.735.957
- [ligkili taraflara pesin 6denmis giderler 9,26 5.682.608 93.127.665
- lliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 9 16.209.298 12.608.292
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 2177 -
Diger donen varliklar 17 77.976.234 10.586.023
Duran varhiklar 1.712.412.432 | 1.162.932.427
Ticari alacaklar 7 2.605.640 6.849.431
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 2.605.640 6.849.431
Finansal yatirimlar 5 96.000 96.000
Stoklar 11 69.325.507 106.680.825
Yatirim amach gayrimenkuller 10 1.383.793.853 988.556.838
Maddi duran varliklar 255.485.557 59.858.052
Kullanim Hakki Varliklari 12 1.053.662 803.124
Maddi olmayan duran varliklar 32.133 34.099
Pesin 6denmis giderler 20.081 54.058
- [ligkili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 9 20.081 54.058
Ertelenmis vergi varligi 24 -
Toplam varliklar 2.181.426.677 | 2.633.369.710
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimlilikler 734.206.744 474.751.813
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 80.508.884 37.161.924
- [ligkili taraflara uzun vadeli borg. kisa vadeli kistmlart 6,26 1.625.459 9.564.297
- lliskili olmayan taraflara uzun vadeli bor¢. kisa vad. kismi1 6 | 78.883.425 27.597.627
Uzun vadeli kiralama islemlerinin kisa vadeli kisimlari 6 337.640 71.763
Ticari borglar 275.318.227 53.038.653
- [ligkili taraflara ticari bor¢lar 7,26 261.083.006 15.713.686
- lliskili olmayan taraflara ticari borglar 7 14.235.221 37.324.967
Diger borg¢lar 17.304.507 18.691.694
- lliskili Taraflara Diger Borg¢lar 826 3.906.352 5.073.902
- [ligkili olmayan taraflara diger borclar 8 13.398.155 13.617.792
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Ertelenmis Gelirler 106.401.957 137.138.749
- lliskili Taraflara Ertelenmis Gelirler 9,26 2.033.303 566.445
- lliskili Olmayan Taraflara Ertelenmis Gelirler 9 104.368.654 136.572.304

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 13 235.817 87.565

Donem kari vergi yikimliligi 252.094.732 224.467.788

Kisa vadeli karsiliklar 2.004.980 4.093.677
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsilik 14 166.700 143.362
-Diger kisa vadeli karsiliklar 14 1.838.280 3.950.315

Uzun vadeli yiikiimliiliikler 310.853.218 471.189.296

Uzun vadeli bor¢glanmalar 186.438.918 270.743.558
- lliskili taraflara uzun vadeli borclanmalar 6,26 - 46.099.203
- lliskili olmayan taraflara uzun vadeli borclanmalar 6 185.683.876 224.644.355

Uzun vadeli kiralama islemleri 6 755.042 705.101

Ticari borglar - 54.822.800
- [ligkili taraflara ticari bor¢clar 7,26 - 54.822.800

Diger borg¢lar 1.775.926 1.636.493

-lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢clar 8 1.775.926 1.636.493

Uzun Vadeli Karsiliklar 271.844 308.995
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli karsiliklar 15 271.844 308.995

Ertelenmis gelirler 27.065.016 61.139.272
- lliskili Olmayan Taraflara Ertelenmis Gelirler 9 27.065.016 61.139.272

Ertelenmis vergi ylikimliligi 24 95.301.514 81.833.077

Ozkaynaklar 1.136.366.715 | 1.687.428.601

Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 1.038.224.453 | 1.600.853.251

Odenmis sermaye 18 52.000.000 52.000.000

Paylara iliskin primler / (iskontolar) 18 2.092.708 2.092.708

Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya Isletmeleri igeren
Birlesmelerin EtKisi (-) -717.151.549

Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsaml gelirler / (giderler) -86.108 14.295
-Tanimlanmis fayda planlari yeniden él¢iim kayiplari 18 -86.108 14.295

Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis

diger kapsamli gelirler 448.462.111 272.452.453
-Yabanci para ¢cevrim farklar 448.462.111 272.452.453

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 5.345.814 5.345.814

Diger -40.389.172 -40.389.172

Gegmis yil karlari 18 1.309.337.153 405.703.676

Net donem kari 25 -21.386.504 903.633.477

Kontrol giicii olmayan paylar 18 98.142.262 86.575.350

Toplam kaynaklar

2.181.426.677

2.633.369.710
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5.2 KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 01 Ocak 2021 - 30 Eyliil 2021 dénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak
asagidaki gibidir:

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
Gecmemis Ge¢cmemis |Ge¢cmemis |Ge¢cmemis
Cari Cari Onceki Onceki
Dénem Donem Dénem Donem
1.01.2021 1.07.2021 1.01.2020 1.07.2020
Dipnot | 30.09.2021 |30.09.2021 |30.09.2020 |30.06.2020
Hasilat 19 259.358.786 | 73.893.119| 82.462.620| 32.086.132
Satiglarin Maliyeti (-) 19 -154.916.356 | -49.556.499| -32.316.019| -11.554.294
BRUT KAR / (ZARAR) 104.442.430 | 24.336.620| 50.146.601| 20.531.838
Genel Yonetim Giderleri (-) 20 -16.046.069 -5.776.691 | -14.058.690 -4.355.018
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) 20 -1.657.782 -309.626 -2.229.501 -1.207.750
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 22 17.349.616 | 10.284.766 4.194.583 766.668
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 22 -5.795.183 | -14.727.536| -11.158.698 | -10.117.644
ESAS FAALIYET KAR / (ZARARI) 98.293.012 | 13.807.533 | 26.894.295 5.618.094
FINANSMAN GELIRI / (GIDERI) ONCESI
FAALIYET KAR/(ZAl(A(RI) ) 98.293.012 | 13.807.533 | 26.894.295 5.618.094
Finansman Gelirleri 23 492.926 10.899 - -
Finansman Giderleri (-) 23 -115.729.716 | -24.943.398| -21.786.634| -8.755.055
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI / (ZARARI) -16.943.778 | -11.124.966 5.107.661| -3.136.961
?é‘ir(f;ri;‘le“ Faaliyetler Vergi Gelir / -4.110.473 | -1.956.406| -3.296.934| -860.557
- Donem Vergi Gelir / (Gideri) -2.602.164 -825.793 -2.522.046 -816.749
- Ertelenmis Vergi Gelir / (Gideri) -1.508.309 -1.130.613 -774.888 -43.808
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI / (ZARARI) -21.054.251 | -13.081.372 1.810.727| -3.997.518
DONEM KARI / (ZARARI) -21.054.251 | -13.081.372 1.810.727| -3.997.518
Dénem Kar /(Zarar1) Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 332.253 -242.046 16.822 138.329
Ana Ortaklik Paylari -21.386.504 | -12.839.326 1.793.905 -4.135.847
Pay Basina Kazang 25
i(S;Z;ili;rulen Faaliyetlerden Pay Basina 04113 10,2469 0,0345 -0,0795
Kar veya zarardan yeniden
siniflandirilmayacaklar
Tamimlanmis Fayda Planlari Yeniden -100.403 1.420 20.923 -14.508
Olgiim Kazanglari/Kayiplari
Kar Veya Zararda Yeniden
Simiflandirilacaklar
Yabanci Para Cevrim Farklari 187.244.317 -7.823.788| 76.600.170| 44.089.933
DIGER KAPSAMLI GELIR (VERGI 187.143.914| -7.822.368| 76.621.093 | 44.075.425
SONRASI)
TOPLAM KAPSAMLI GELiR 166.089.663 | -20.903.740 | 78.431.820 | 40.077.907
Toplam Kapsaml Gelirin Dagilimi:
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 11.566.912 -711.473 16.822 138.329
Ana Ortaklik Paylari 154.522.751| -20.192.267| 78.414.998| 39.939.578
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5.3 PORTFOQOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin 30 Eyliil 2021 itibariyle portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler flgili Diizenleme Cari Dénem gg;zl;
Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 61.370.279 3.026.930
p | Gayrimenkuller, - gayrimenkule ~dayalt|; 4q 1 replig Md. 24/(a) 689.842.304| 591.696.052
projeler, gayrimenkule dayali haklar
C |istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 1.038.086.114 193.891.642
lligkili taraflardan alacaklar (Ticari [11-48.1 Teblig Md. 23/(f) 19.847 143 i
olmayan)
Diger varliklar 524.477.521| 257.445.591
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1 Teblig Md.31 2.333.623.361 | 1.046.060.215
E | Finansal borg¢lar [11-48.1 Teblig Md. 3/(k) - -
F | Diger finansal ytkiimlilikler 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borg¢lari [11-48.1 Teblig Md. 31 - 54.243.810
H | iliskili taraflara borg¢lar (Ticari olmayan) |111-48.1 Teblig Md. 23/(f) 1.537.453.779 209.105.770
I | Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 396.984.771 423.255.016
Diger kaynaklar 9.184.811| 359.455.619
D | Toplam Kaynaklar I11-48.1 Teblig Md. 3/(k) |2.333.623.361| 1.046.060.215
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler flgili Diizenleme Cari Dénem O.I.lcekl
Dénem
Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3
Al |wyillik altyapt yatirnm ve hizmetleri | [1I-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
O0demeleri 6demeleri i¢in tutulan kismi
Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat
A2 | /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden | [1I-48.1 Teblig Md. 24/(b) 61.370.279 3.026.930
vadeli mevduat / katilma hesabi
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
Yabancit gayrimenkuller, gayrimenkule
B1 | dayali projeler, gayrimenkule dayal |I11-48.1 Teblig Md.24/(d) - -
haklar
B2 | Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - -
J | Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31 31.756.048 30.516.000
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti .
K ortakliga ail')c ol]ma;gan $ipotek bedelleri g [11-48.1 Teblig Md. 22/(e) ) )
L T'ek bir sirketteki para ve sermaye [11-48.1 Teblig Md. 22/(1) i i
piyasasi araglari yatirimlarinin toplami
Portfoy Sinirlamalar flgili Diizenleme garl Oilcekl Asgari/Azami
Dénem | Dé6nem Oran
Uzerinde roje elistirilecek  miilkiyeti .
1 | ortakliga aitI:)Irrllayar%ipgtekli arsalarin ipo};ek [-48.1  Teblig Md. - Azami %10
: 22/(e)
bedelleri
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, | I11-48.1  Teblig Md. .
2 ga}}/,rimenkule daf}g/a}lll haklar YEPT) 24/(a),(b) i 32,49% | 56,56% Asgari %51
3 | Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler IZILIL_/4(%)1 Teblig ~ Md. 44,39% | 18,84% Azami %49
Yabf:lnc1 gayrimenkull'er ,gayrimenkule dayal [-481 Teblig Md. .
4 | projeler, gayrimenkule dayali - - Azami %49
s . 24/(d)
haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari
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[11-48.1 Teblizg Md.

5 | Atl tutulan arsa/araziler 24/(c) - - Azami %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - - Azami %10
7 | Borglanma siniri 111-48.1 Teblig Md. 31 0,00% | 12,82% | Azami %500
Déviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/dzel .
8 | cari-katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli IZILIL_/AL(%; Teblig  Md. 2,63% | 0,29% Azami %10
mevduat/katilma hesabi
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi | [11-48.1 Teblig Md.
9 | araglari yatirimlarinin toplami 22/(1) - - Azami %10

6. HISSE SENEDi PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

2013 Yilin Nisan ayinda 2,73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz hisselerinin 30.09.2021 tarihli borsa

kapanis fiyat1 76,20 TL olarak gerceklesmistir.
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