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1. SIRKET PROFILI

1.1 SIRKET BILGILERI

Servet GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili diizenlemelerine gére gayrimenkullere ve gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak iizere kurulmus bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Gayrimenkul sektdriinde
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 biiylitmektir. Sirket yeni yatirimlarinda
tamamlanmis binalar1 satin almaktan ziyade bos arsalar iizerinde proje gelistirmeyi tercih etmektedir.
Sirket baslangi¢ yatirimi daha diisiik oldugundan arsalar1 pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri ile
kat karsilig1 veya hasilat pay1 karsilig1 anlasmalar yapmayi tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde
lirettigi binalar 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 yiiriitiirken, diger fonksiyonlar i¢in disaridan hizmet almayi tercih etmektedir.
Sirketin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Merkez Adresi . Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. No:36 Sinpas Plaza Begiktas istanbul
Telefon 1 2123102700

Faks 1 2122582499

Web Sitesi : www.servetgyo.com.tr

1.2 TARIHCE

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

2009 yili 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 ytkseltilmistir.

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 c¢ikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye kayith sermaye tavanini ise 1.000.000.000 TL’ye
yiikseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK'nin portfoy 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
yukiimliliklerin 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 olduklari 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
sayil 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
distrilmiistir.



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.

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

1.3 ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

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

Tabloda goriildiigi lizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276 TL tutarindaki béliimii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu tiyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 iiyeden olusan yoénetim 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 hakkinm kisitladigi takdirde
¢ikarilacak yeni paylarin tiimi B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

1.4 YONETIM KURULU

Servet GYO ydnetim kurulu ikisi bagimsiz iiye olmak tizere toplam 6 iiyeden olusmaktadir. Yonetim kurulu
liyeleri icerisinde bir gorev dagilimi bulunmamaktadir. Sirketimizin yonetim kurulu tyeleri asagidaki
gibidir:

Adi Soyadi Unvam Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yonetim Kurulu Baskani -

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Baskan Vekili -

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi -

Mehmet Haluk Oztiirk Yénetim Kurulu Uyesi -

Altan Rasit Civan Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Levent Yildirim Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Avni Celik, Yonetim Kurulu Baskani



1950 yilinda Alaca’da dogan insaat Miihendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik
ve Mimarlk Akademisi insaat Mithendisligi 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 liyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan
bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanligi 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 yapmistir. 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 ayn1 zamanda Istanbul Ticaret Odasi Meclis
Uyesi-Toprak Uriinleri Komite Bagkani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim
Kurulu Bagkani, Alaca Egitim Vakfi, Fenerbahge Kuliibii ve Kandilli Kulibi
Uyesidir.

Fatih Kivang, Yonetim 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 midiir yardimcisi olarak gorev
yapmaktadir. 2007 yilindan itibaren Acibadem Egitim Okullari, Bogazici Vakfi ve
Darende Egitim ve Kiiltiir Vakfi yonetim kurulu liyesidir. Ayn1 zamanda Tiirkiye
Kurumsal Yonetim, Osmanbey Tekstil Isadamlan, Tiirkiye Giyim Sanayiciler
derneklerinde fyeligi bulunan Sn. Fatih Kivang Mart 2014’ten itibaren
Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi gérevini yiiriitmektedir.

Mehmet Haluk Oztiirk, Yonetim Kurulu Uyesi

1948 yilinda Antakya’da dogan Sn. Mehmet Haluk Oztiirk 1969 yilinda Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nden mezun olmustur. 1973-1985 yillar1 arasinda
Ankara Barosu’'na kayitl olarak serbest avukatlik ve hukuk miisavirligi yapan Sn.
Ozturk 1985 yilindan bu yana istanbul Barosu’na kayith olarak serbest avukatlik
ve hukuk miisavirligi meslegini devam ettirmektedir. Sn. Mehmet Haluk Ozturk
Mayis 2009'dan bu yana Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyeligi goérevini
ylriitmektedir.




Altan Ragit Civan, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

25 Mayis 1951 de Isparta Kegiborlu’ da dogan Sn. Altan Rasit Civan 1975
yilinda Ankara Devlet Mimarhk Miihendislik Akademisi’ nden Ingaat
Miihendisi olarak mezun olmustur. 1968-1975 yillar1 arasinda iller
Bankasinda gorev yapan Sayin Civan, 1975 yilinda ¢alismaya basladigi
Isparta Belediyesi’ nden 1984 yilinda ayrilmis, bir miiddet miiteahhitlik
isleriyle istigal ettikten sonra 1989 yilinda Baskan secilerek Isparta
Belediyesi’ ne donmiistiir. 1994 yilina kadar gorevini stirdiirdiikten sonra
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Genel Sekreter Yardimciigl’ na getirilen
Sayin Civan 1996 - 1999 yillari arasinda ise Ankara EGO Genel Miidiirlagi’
ni ylritmistir. 1 Yil slireyle Ankara Biiyliksehir Belediyesi Genel
Sekreterlik gorevinde bulunan Sayin Civan 2000-2002 yillar1 arasinda
tekrar miiteahhitlige yéneldikten sonra, 2004 yihna kadar Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi Genel Sekreterlik gorevinde bulunmus, ardindan 9
senelik bir aradan sonra tekrar Ankara Biiyiliksehir Belediyesi Genel
Sekreterlik gorevine atanmistir. 2012 yilina kadar bu gorevi yiiriiten Altan
Rasit Civan hali hazirda miiteahhitlik isleri ile istigal etmektedir.

Levent Yildirim, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1969 yilinda Corum’da dogdu. 1992 yilinda Birpa A.S." nde satis temsilcisi olarak
basladigi is hayatina, 1995 - 1997 yillar1 arasinda Yimpas A.S.” nde Satis Miidiirii
olarak devam etti. 1998 -2009 yillar1 arasinda Turizm Boélgeler Miidiirliigi ve
daha sonra Genel Miidiirliik gorevini yiiriittiigii Ayta¢ Et A.S.’ nden sonra 2012
yilina kadar Aytag Sirketler Grubu Icra Kurulu Bagkanlig gérevini yiiriitmiistiir.
2012 Yili Mayis ayinda 2 ortagiyla beraber Simitci Diinyas1 markasiyla kurmus
oldugu Bistorya Gida A.S.” nin Genel Miidirliik gérevini yiiritmektedir.

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 yonetim anlayisina da uygun
olarak biiyiitmek amaci ile kurulmustur. 2013 y1li Nisan ay1 igerisinde halka arzini da gerceklestirmis olan
Sirket yeni ortaklarindan da aldig giicle istikrarli ve hizli biiyiimesini gerceklestirecektir. Bu hedefe
ulasmada kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portfoy: 365 giin siirekli indirim sunan sec¢kin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat giivenlikli, depreme dayanikly, her tiirli altyap: problemi ¢oziilmiis
endistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu Kkaliteli ve ideal bir portfdy. Portfdyde yer alan her
gayrimenkul kiracillarinin mevcut ve potansiyel tiim ihtiyaclar1 gozetilerek insa edilmis olup, Sirket
¢ikabilecek olasi sorunlara da yetkin ve yetismis personeli ile en kisa zamanda miidahale edebilme giiciine
ve imkanina sahiptir.

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

Giiclii Grup Destegi: Sinpas Grubunun 1974 yilindan bu yana hem ticari hem de konut projelerinin
gerceklestirilmesindeki basarili gecmisi, Sinpas markasimin bilinirligi ve sayginligi, Grubun diger
sirketlerinin sagladigi hizmetlerden kaynaklanan deger. Ornegin; Portféyde bulunan gayrimenkullerin
isletmesi ve yonetimi de Sinpas Grup sirketlerinden olan Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Tic. A.S.
tarafindan ytritiilmektedir. Boylece kiracilarla olan iligkilerin daha saglikli ve takip edilebilir olmasi
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saglanmaktadir.

Uygun Makroekonomik ve Sektorel Sartlar: Tiim diinyay1 etkileyen global ekonomik krizden ¢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 portfoyt ile yliksek biiylime potansiyelini kullanarak ve makroekonomik ve sektdrel
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 ve
baskanligina Kerem Alkin, iiyeligine ise Mehmet Haluk Oztiirk atanmistir. Diger yandan Yoénetim
Kurulu'nun 31.01.2014 tarih ve 1 sayili karar ile Sirketimizin Mali Islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi Fatih Dogan da kurumsal yonetim komitesi iiyeligine atanmistir. 10.05.2018 tarihinde Kerem
Alkin’ in Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi siiresinin sona ermesi sebebi ile yerine secilen Levent Yildirim,
Komiteye Baskanlik etmektedir.

Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iliskiler biriminin ¢alismalarini gozetmek,

- Kurumsal Yénetim Ilkelerini de dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin sayisi 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
lcretlendirme esaslarini ve oOlgiitlerini belirlemek, bu c¢ercevede Sirket'in tiim c¢alisanlarim
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
Yonetim Kurulu'nun onayina sunmak

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

Sirket Yonetim Kurulu'nun 27.03.2013 tarih ve 2013/11 sayili karari ile yonetim kurulu iiye 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 ve baskanhigin1 Levent
Yildirim, tiyeligini ise Altan Rasit Civan yiiritmektedir. “Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Denetim
Komitesi Yonetmeligi'nde s6z konusu komitenin olusumu ve c¢alisma esaslar1 detayli bir sekilde
belirlenmistir.

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Komite kendi yetki
ve sorumlulugunda hareket eder, Yonetim Kurulu'na tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor
hazirlayarak Yonetim Kurulu'na goriisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman 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, komite bagkanligina Kerem Alkin’ in ve komite iiyeligine Mehmet Haluk Oztiirk’ iin
atanmasina karar verilmistir. Kerem Alkin in gorev siiresinin sona ermesi sebebi ile 10.05.2018 Tarihli ve
2018/11 sayl Yonetim Kurulu karari ile yerine Yonetim Kurulu iiyelerimizden Levent Yildirim atanmistir.

1.6.4 PAY SAHIPLERI ILE ILISKILER BIiRIMi

14.12.2012 tarih ve 71 sayili yonetim kurulu kargm 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 Dikilitas Mah, Yenidogan Sk. No:36 Dikilitas Mah, Yenidogan Sk. No:36
Besiktas- ISTANBUL Besiktas- ISTANBUL

Telefon 212 310 2716 2123105334

Faks 212 2582499 212 258 2499

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

Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi pay sahibi ortaklardan 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
giincel olarak kamuya aciklar ve Sirketin internet sitesinde pay sahiplerinin kullanimina sunar,

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

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlari hazirlar,

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

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

Pay Sahipleri iligkiler Birimi dénem icerisinde aktif olarak ¢alismis, pay sahiplerinden sozlii olarak gelen
talepler en hizli sekilde yanitlanmis, yazili olarak gelen talepler ise en gec 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 asagidaki gibidir.

Sirketin kar dagitiminda, dncelikle Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuaty, diger
ilgili mevzuat ile esas sdzlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar payi 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 karinin 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 bulunmaktadir. Sirketimiz portféyiindeki
gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlari Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanmis olup, degerleme tarihi 29.12.2017’ dir. S6z konusu varliklarla ilgili 6zet bilgiler asagidaki
gibidir:

Deposite
Outlet ve Celik & Celik & Deposite
Depo Merkezi Toriin Tiziin Sosyal
A-5ve A-6 Endiistri Celik & Ozer Lojistik Tesisleri  Beylikdiizii
Bloklar Merkezi Is Merkezi Merkezi Arsasi Toplam
Arsa Biiytkligi (m?) 26.418 9.957 3.799 6.408 6.786 26,120 79,488
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 30.878 21.024 8.430 23.505 - 181.792
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 211,243,000 60,400,000 58,866,000 18,546,000 37,500,000 80.576.271 467,131,271
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 13,193,00 4,447,000 3,279,000 1,416,240 2,754,255 - 25,089,495
Doluluk Orami (31.12.2017) 94% 100% 100% 100% 43% - 87%
Servet GYO Hissesi 100% 60% 57% 76% 49% 59% -
Servet GYO Hissesine Diisen:
Arsa Biiytkligi (m?) 26.418 5.974 2.164 4.870 3,301 15.410 58,137
Kapali Alan (Briit) (m?) 97.955 18.527 11.973 6.407 11.435 - 146,297
Satis Ekspertiz Degeri (TL) 211,243,000 36,191,700 33,526,000 14,088,000 18,240,000 47,540,000 360,828,700
Kira Ekspertiz Degeri (TL) 13,193,000 2,664.600 1,867,391 1.076,000  1.339.945 - 20,140,936

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

istanbul ili, Basaksehir Ilcesi Ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi'nde yer alan
Deposite Outlet ve Depo Merkezi, 365
glin siirekli indirim sunan seckin
markalarin outlet magazalariyla, her
kata kamyon ulasimi saglanmis 24 saat
giivenlikli  depolarin  bir  arada
bulundugu kapsamli bir binadir.
Binanin tamami Sirketimize aittir.
Isletme ve yénetim hizmetleri grup
firmalarimizdan olan Sinpas Yatirim ve
Isletme Tic. A.S. tarafindan yapilmaktadir. Tasinmaz Kiigitkgekmece ilcesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7
parsel iizerinde kayith olan 26.418,08 m?1ik 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 alani, ¢at1 kat1 ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldig
boéliimdiir. Binadaki ara¢ kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢ati kat toplam olmak iizere 442'dir. Bina B.A.K. tarzda
insa edilmis olup ¢at1 tasiyici sistemi ¢elik konstriiksiyondur. Binada dort adet asansér bulunmaktadir ve
bu asansoérler biitlin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi baglantiy1 saglayan merdivenler ile
tasinmazin outlet kisminda yiiriiyen merdivenler mevcuttur.

Deposite Alisveris Merkezi




2.3 CELIK & TORUN ENDUSTRI MERKEZI

Celik Toriin Endiistri Merkezi de Deposite
Outlet ve Depo Merkezi gibi Istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
sanayinin ihtiya¢ duyabilecegi her tirli
altyap1 problemi ¢oziilmiis endiistriyel bir
yapidir. Celik Toriin Endiistri Merkezi
bodrum + zemin + 1 normal Kattan
olusmaktadir. Bina B.AK. tarzda insa
edilmis olup, cati tasiyici sistemi celik
konstriiksiyondur.  Toplam 20 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

2.5 CELIK & TUZON LOJiSTIK MERKEZI
r h

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 él¢iime sahip
arsa lizerinde insa edilmis olan binanin
yaklastk %57  oranindaki  hissesi
Sirketimize aittir. Binada 8 adet diikkan, 4
adet biiro ve 1 adet trafo olmak tlizere
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 ¢ozlimlerin iiretildigi bir
merkezdir. Binanin %76 oranindaki hissesi
Sirketimize aittir. Tasinmaz,
bodrum+zemin kat olmak iizere toplam 2
kathdir. BAK tarzda insa edilmistir. Dis
cephe ve c¢ati sandvi¢ paneldir. Bodrum
katta 2 ve zemin katta 2 olmak tizere toplam
4 ana girise sahiptir.



2.6 DEPOSITE SOSYAL TESIS

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi 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 Kii¢liikcekmece ilgesi,
ikitelli Mahallesi 479 ada, 1 parsel iizerinde
kayithi olan 6.785,70 m?’lik arsa iizerinde 23.505
m2 kapali alana sahiptir. Bina %48,65 oraninda
Sirketimize aittir.

2.7 ISTIRAKLER

2.7.1 DEKS YATIRIM A.S.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 26.11.2013 tarihinde Frankfurt'ta bulunan ve 242.399 m2 arsa tizerinde
291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amagli kullanilan binalardan olusan tesisi portfoyiine
katmak tizere 250.000 TL sermaye ile istanbul’da kurulacak olan “Deks Yatirim Anonim Sirketi’ne %53,6
oraninda istirak etmeye karar vermistir. Bu kapsamda, Deks A.S. 250.000 TL sermayeli olarak kurulmus ve
kurulusu 02.12.2013 tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir. Deks A.S. 13.05.2016 tarihli Genel Kurulu’
nda sermayesinin 6.250.000 TL’ na ¢ikarilmasina karar vermistir. Sirketimizin bu sermaye igerisinde yer
alan 3.350.000 TL lik hissesi; Kasim 2016 déneminde diger ortaklardan almis oldugu hisselerle beraber
toplam 4.225.000 TL ytikselerek, %67,60 olmus, 24.08.2017 tarihinde yapilan Genel Kurul da alinan karar
istinaden artirilan sermayeye katilarak, Deks Yatirim A.S. ‘ nin % 72,4 oraninda ortag haline gelmistir.
28.08.2018 tarihinde yapilan hisse alim1 sonunda Sirketin Deks Yatirim A.S." ndeki ortaklik pay1 %77,29
olmustur. Deks Yatirim A.S.” nin 30.09.2018 tarihli ortaklik yapisi asagidaki sekilde olusmustur:

Ortagin Adi Soyadi / Unvani Grubu Pay Tutar (TL) Pay Orani
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. A 6.994.800 53,60%
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. B 3.091.336 23,69%
Avni Celik A 574.200 4,40%
Avni Celik B 40.800 0,31%
Ahmet Celik A 261.000 2,00%
Ahmet Celik B 18.545 0,14%
Hiiseyin Altas B 1.808.318 13,86%
HA Real Estate GMBH B 261.000 2,00%
Toplam 13.050.000 100%

Deks Yatirim A.S. Sirketimiz ve diger yatirimcilarin, Almanya’da bulunan Neckermann Areal Frankfurt
isimli tesise birlikte yatirim yapmalarini saglamak tizere kurulmustur. Bu yatirimdaki esas amag,
ortaklarimizla birlikte s6z konusu tesisin miilkiyetine sahip olmak ve s6z konusu tesisten kira geliri elde
etmektir. Bu amaca ulasmak icin ¢esitli finansal ve yonetimsel ihtiya¢lar nedeniyle biri Almanya’da (OSWE
Real Estate GmbH) ve biri Tiirkiye’de (Deks Yatirim A.S.) kurulan iki adet 6zel amacgl sirket (SPV)
olusturulmus ve satin alma islemi bu sirketler tizerinden dolayl olarak gergeklestirilmistir. Diger bir
deyisle OSWE s6z konusu tesisin miilkiyet haklarini satin almis, Deks A.S. ise OSWE’nin hisselerini satin
almistir. Boylece Sirketimiz ve diger yatirimcilar dolayh olarak Neckermann Areal Frankfurt isimli tesise
yatirim yapmis bulunmaktadir. Bugiin itibariyle; sirketimizin Deks A.S’ deki payinin %77,29 ve Deks A.S’
nin OSWE’ deki payinin %94 olmasi neticesinde, Sirketimizin s6z konusu tesisteki dolayl sahiplik oram
%?72,65 olmustur.



3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER

3.1 INSAAT SEKTORU

2017 yilinin tamaminda %8,9 oraninda biiyiiyerek Tiirkiye ekonomisinin biiylimesindeki lokomotif
sektdrlerden biri olan insaat sektérii, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %6,9
oraninda bir bliylime gerceklestirerek GSYH biiyiimesine dnemli katki yapmistir. Ayni sekilde, 2017
yilinda insaat sektoriiniin GSYH i¢indeki pay1 %8,6 iken bu rakam 2018 yilinin ilk ¢eyreginde %7,9
diizeyine gerilemistir. Oniimiizdeki dénemde artan maliyetlerle birlikte olumsuz talep kosullarinin ingaat
yatirimi ve tliketim istahi lizerinde olumsuz etki yaratmasi diistintiilmekte olup, insaat sektoriindeki
biiylimenin 2018 yil genelinde 2017 yilina gore ivme kaybetmesi beklenmektedir.

3.2 OFIS PiYASASI

Eylil ayinda Reel Sektor Giiven Endeksi 90,4 ve Tiiketici Giiven Endeksi ise 59,32 olarak kaydedilmis olup
her iki rakam da bir 6nceki ceyrege gore 6nemli oranda azalmistir. Bu sirada, 2018 y1l1 2. ceyreginde
GSYIH Artis Oran1 bir énceki y1lin ayn1 dénemine kiyasla %5.2 kaydedilmis olup biiyiime bir énceki
ceyrege gore %2,1 azalmistir. Buna ek olarak, mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik oran1 2018
Haziran ayinda %10,9 oranina artmasi enflasyon oraninin Eyliil ayinda %24,59 oraninda biiyiik bir
yiikselis gostermesi ve Agustos ayindaki kur artisi, 6zellikle kiralama degerlerinde etkili olmustur.

istanbul’da 85.881 m2 yeni ofis alani pazara girmis olup toplam arz 6,08 milyon m2 'ye cikmistir. Uciincii
ceyrekte yeni kiralama bir dnceki ¢ceyrege gore %33,26 artis kaydetmis olup 82.178 m2 ‘ye ulasmistir
fakat bir 6nceki yilin ayn1 dénemine kiyasla az bir oranda - %3,31 - azalma gostermistir. 3. ceyrekte m2
bazinda anlasmalarin %60,84’ii MiA disinda Asya yakasinda ve %36,72’si MiA’da gerceklesmistir.

Agustos ayindaki kur ve son zamanlarda gercgeklesen enflasyon artisi nedeniyle Tiirk ekonomisi
yavaslamaya devam etmektedir. Fakat tiim bu dengesiz sayilabilecek ortama ragmen, li¢iincii ¢eyrekte
beklenen telafi edici talep ivme kazanmis olup y1l sonuna kadar da artmasi 6ngoriilmektedir. Bu sirada,
Hazine ve Maliye Bakanligi'nca hazirlanan ve Ekim ayinda yiiriirliige giren diizenlemeye gore tiim kira
sozlesmeleri £'ye doniistiriilecektir. Bu durum pazarin yeni diizenlemeye adapte olmasina neden olacak
ve etkileri bir sonraki ceyreklerde gozlemlenmeye baslanacaktir. Yeni diizenlemeyle ofis yatirimlarinin
varlik degerinin ABD$ bazinda azalmasiyla birlikte yatirim i¢in firsat kollayan yabanci alici ilgisinin biiyiik
oranda ivime kazanmasi beklenmektedir.

3.3 SANAYI VE LOJISTIiK PAZARI

Ihracat ve ithalat hacimleri Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayn1 dénemine kiyasla sirasiyla %6,5 ve %22,7
azalmistir. Ticaret hacimlerindeki artis egiliminin 3. ¢eyrekte devam ettirilemedigi g6zlemlenirken dis
ticaret acig1 Agustos ayinda, bir dnceki yilin ayn1 donemine kiyasla %59 azalarak 2,422 milyar dolara
diismiistiir. Bu sirada, yillik TUFE enflasyonu 2001 krizi sonrasindaki en yiiksek seviyeye ulasmis ve Eyliil
ay1 sonunda %24,52 olarak kaydedilmis olup daha uzun vadede TUFE seviyesinin ¢ift haneli rakamlarda
devam edecegi endisesi ise artmaktadir. TUFE’ye paralel olarak UFE enflasyonu da 2018 Eyliil ayinda
%46,15 olarak kaydedilmistir.

Agustos ayindaki kur ve enflasyon artisindan sonra ekonomi ivmesini halihazirda kaybetmesinden
kaynakli ekonomik aktivitede daha keskin bir ayarlama yapilacag 6ngoriilmektedir. ilgili yeni diizenleme
uyarinca tim s6zlesmelerin Tiirk Lirasi cinsinden yapilacak olmasi, kur sebebiyle yiikselen fiyatlarda
diistis beklentisi yaratmaktadir. Dolayisiyla lojistik sektoriindeki yatirim talebinin firsat¢i yatirimcilar
tarafindan ivmelendirilecegi 6ngiiriilmektedir. Bu sirada, gida fiyatlarinin tistiindeki kontrolii arttirmak
amaciyla lisansh depoculuk dénemi baslamis olup bu ¢ergevede tahil silo kapasitesi genisletilecek ve
lisansh depoculuk uygulamalar1 daha da yayginlasacaktir.
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3.4 PERAKENDE PIYASASI

AYD/Akademetre verilerine gore, 2018 Agustos ayinda ciro endeksi bir 6nceki yilin ayn1 donemine kiyasla
%30,2 ve bir 6nceki ceyrege kiyasla %17 artmis olup ayni dénemde enflasyon ise %17,9 yiikselmistir. En
biiyiik artis bir dnceki yilin ayn1 dénemine kiyasla sirasiyla %42 ve %31,7 olarak teknoloji ve hipermarket
satislarinda kaydedilmistir. Bununla birlikte, bir dnceki ¢ceyrege kiyasla yaya trafiginde %4 artis gorillmiis
fakat bir dnceki yila gore %1,9 azalma kaydedilmistir

Tiirk Lirasi’nin siirekli deger kaybetmesi ile enflasyon 6nemli 6l¢iide yiikselmis, Tiirkiye ekonomisi
yavaslama noktasina gelmistir. Yeni diizenleme ile tiim kira kontratlar1 2 Ocak 2018 tarihindeki kur
iistiinden +’ye doniistiiriilecek olup, kontratlar sdz konusu tarihten 6nce yapilmissa gecerli tarih i¢in
enflasyon diizenlemesi yapilacaktir. Bu durum, ¢cok daha yiiksek kur orani nedeniyle miilk sahiplerine ve
yiiksek enflasyon endekslemesinden dolayi kiracilar tistiinde baski olusturacak ve pazarin yeni
gerceklerine adapte olunmasini gerektirecektir. Varlik degerinin ABD$ bazinda 6nemli 6l¢iide azalacag
beklentisi ile firsat kollayan yabanci alicilarin ilgisinde artis 6ngtiriilmektedir.

Kaynak: Cushman & Wakefield
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4, FAALIYETLERLE iLGiLi GELISMELER
4.1 KAGITHANE SATIS VAADI SOZLESMESI

Sirketimiz Istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, Cendere Mevkiinde yer alan ve tapunun 4 pafta
110 nolu parselinde kayitli toplam 6.320 m2 alanli arsanin 1/2 hissesine sahip olan Sinpas Yap: ile bir
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi imzalamis bulunmaktadir.

imzalanan sbzlesme ile Sinpas Yapi séz konusu arsa iizerinde insa edecegi binada, sahip oldugu 1/2 hisseye
diisecek 11.000 m2 insaat alanina sahip yapiy1 KDV hari¢ 21.000.000 TL bedelle Sirketimize satmay1 ve
Sirketimiz de ayn1 bedelle satin almay1 vaat etmistir. S6z konusu s6zlesme Sinpas Yap1r'nin insaat icin
gereken her tiirli izni ve yapi ruhsatlarini almasi halinde gegerlilik kazanacak, bu sartlar yerine getirilene
kadar Servet GYO tarafindan Sinpas Yap1'ya herhangi bir 6deme yapilmayacak ve bu sartlar yerine getirilene
kadar Sinpas Yapi Servet GYO’dan isbu sézlesme kapsaminda herhangi bir talepte bulunamayacaktir.
Herhangi bir sebeple s6z konusu sartlarin saglanamayacagi kesinlesirse veya sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca Servet GYO'nun bu yatirimi yapmasina Kurul tarafindan izin verilmez ise s6zlesme yiiriirlige
girmeden sona ermis olacaktir.

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

insaat yap1 ruhsati 20.02.2015 tarihinde alinmis, yukarida bahsi gecen zemin ¢alismalarina baslanmuis,
zemin calismalar1 bittikten sonra yiiklenici Sinpas Yapi tarafindan insaata devam edilmistir. 30.09.2018
tarihi itibariyle ingaat tamamlanmis olup, 2018 yil sonuna kadar idari siire¢lerin tamamlanarak binanin
Servet GYO A.S. portfoyiine dahil edilmesi planlanmaktadir. Gayrimenkul icin su ana kadar sirket tarafindan
Odenen tutarin toplami; 25.681.190 TL dir.

4.2 BEYLIKDUZU (AMBARLI) ARSASI

2016 Yili kasim ayinda istanbul ili, Beylikdiizii il(;esi, Yakuplu Mahallesi, Yol Mevkii, 6 Ada, 24 Parsel 'de
Kain 30.186 m2 biiytikligiinde bir arsa lizerinde, kat karsilig1 yontemiyle proje gelistirilmesi amaciyla arsa
sahipleri ile tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesi imzalanmistir. S6zlesme uyarinca
gelistirilecek projede sanayi, ticaret ve depolama amach yapi1 ya da yapilar gelistirilecek olup insa edilecek
yapilarin %41’i arsa pay1 karsiliginda arsa sahiplerine verilecek kalan %59’u ise Sirketimizin olacaktir.
29.12.2017 tarihli degerleme raporlarimizda arsa degeri 118.000.000 TL projenin degeri ise 288.060.000
TL olarak yer almistir. S6z konusu Degerleme raporuna gore Sirketimizin projeden elde edecegi hak ve
faydanin bugiinkii pazar degeri 47.540.000 TL olarak hesaplanmistir 30.06.2017 tarihinde alinan yapi
ruhsati ile proje icin insaat faaliyetlerine baslanmistir. Proje is Modern Ambarl ismi ile lanse edilmis olup
30.09.2018 tarihi itibariyle projede on satislar devam etmekte olup, bagimsiz boliim satislari icin Sinpas
Yap1 A.S.” den marka kullanimi ve aracilik hizmeti alinmaktadir.
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4.3 2017 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2017 yili olagan Genel Kurul toplantisi
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

17.04.2018 tarihinde sirket merkezinde

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

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

- 2017 yilinda yapilan bagis ve yardimlarin miizakere edilerek 2018 yil1 bagis ve yardimlari i¢in iist
sinirin, Sirketin 31.12.2017 tarihli konsolide mali tablolarinda yer alan aktif toplamimin %1'i olarak
belirlenmesine,

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

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

verilmistir.

5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1 FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 30 Eyliil 2018 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki

gibidir:
Finansal Durum Tablosu (Bilango)
Varhiklar Dipnot | 30.09.2018 | 30.09.2017
DONEN VARLIKLAR

Nakit ve Nakit Benzerleri 4 1.594.089 23.283.483

Finansal Yatinmlar 5 0 6.433.293

Ticari Alacaklar 36.152.138 |23.969.548
iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 7,24 19.992.676 1.214.637
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 26.159.462 | 22.754.911

Diger Alacaklar 2.391.197 | 435.171
iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 2.391.197|435.171

Pesin Odenmis Giderler 9 30.429.060 |2.572.903

Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 22 2.410 2.525

Diger Dénen Varliklar 16 2.228.667 1.024.958

ARA TOPLAM 72.797.561 |57.721.881

TOPLAM DONEN VARLIKLAR 72.797.561|57.721.881

DURAN VARLIKLAR

Finansal Yatinmlar 5 96.000 96.000

Ticari Alacaklar 30.131.554 |21.102.419
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 30.131.554 |21.102.419

Stoklar 11 [26.267.895 |11.495.272

Yatirim Amagli Gayrimenkuller 10 [852.934.349 |657.084.276

Maddi Duran Varliklar 312.861 352.940

Maddi Olmayan Duran Varliklar 33.955 35.482
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Pesin Odenmis Giderler 9 0 17.408.013
Ertelenmis Vergi Varligi 22 38.460 50.978
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 909.815.074 | 707.625.380
TOPLAM VARLIKLAR 982.612.635 | 765.347.261
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 6 79.252.935 |50.525.521
Ticari Borglar 40.577.022 |14.025.057
iliskili Taraflara Ticari Borglar 7,24 110.679.664 |6.093.196
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 7 29.897.358 |7.931.861
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 13 117.748 87.200
Diger Borglar 47.233.963 |10.934.363
iliskili Taraflara Diger Borglar 8,24 |15.987.990 |1.617.069
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 31.245.973 |9.317.294
Kisa Vadeli Karsiliklar 1.438.988 1.755.559
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 14 |281.827 104.656
Diger Kisa Vadeli Kargiliklar 14 |1.157.161 1.650.903
Diger Kisa Vadeli Yiikimliliikler 15 9.300.025 5.684.894
ARA TOPLAM 177.920.681 | 83.012.594
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 177.920.681 | 83.012.594
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER
Uzun Vadeli Borglanmalar 6 193.792.255 | 173.957.045
Diger Borglar 8 1.334.831 4.041.312
Ertelenmis Gelirler 15 |86.542.480 |39.041.117
Uzun Vadeli Karsiliklar 136.234 109.645
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 14 136.234 109.645
Ertelenmis Vergi YikimlilGgi 22 62.881.490 |39.807.394
TOPLAM UZUN VADELi YUKUMLULUKLER 344.687.290 | 256.956.513
TOPLAM YUKUMLULUKLER 522.607.971 | 339.969.107
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 416.074.879 | 391.377.236
Odenmis Sermaye 17 52.000.000 |52.000.000
Paylara iliskin Primler (iskontolar) 17 2.092.708 2.092.708
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler (Giderler) -35.634 -22.856
Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazanglari (Kayiplari) -35.634 -22.856
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kazanglari (Kayiplari) 17 -35.634 -22.856
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger Kapsamh
Gelirler (Giderler) 43.110.765 |18.645.409
Yabanci Para Cevrim Farklari 43.110.765 18.645.409
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 17 5.199.245 5.199.245
Gecgmis Yillar Karlari veya Zararlari 313.462.730 | 243.127.509
Net Dénem Kari veya Zarari 245.065 70.335.221
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 43.929.785 |34.000.918
TOPLAM OZKAYNAKLAR 460.004.664 | 425.378.154
TOPLAM KAYNAKLAR 982.612.635 | 765.347.261
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5.2 KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 1 Ocak 2018 - 30 Eyliil 2018 dénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

01 Ocak- | 01 Ocak- | 01 Nisan- | 01 Nisan -
KAR VEYA ZARAR KISMI Dipnot | 30 Eylil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eylal
2018 2017 2018 2017
Hasilat 18 70.651.427 [ 52.027.263 | 27.940.583 | 18.174.957
Satislarin Maliyeti 18 26.504.320|16.634.425|10.817.472 | 5.513.163
TiCARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR) 44.147.107 | 35.392.838 | 17.123.111 | 12.661.794
BRUT KAR (ZARAR) 44.147.107 | 35.392.838 | 17.123.111 | 12.661.794
Genel Yénetim Giderleri 19 10.533.372 | 8.336.776 |5.712.598 |2.315.826
Pazarlama Giderleri 19 947.768 292.666 -1.860.171 | 139.683
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.846.258 |2.522.523 |1.117.512 |905.685
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 366.763 2.882.744 |-68.769 1.716.548
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 34.145.462 | 26.403.175 | 14.456.965 | 9.395.422
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESI FAALIYET KARI (ZARARI) 34.145.462 | 26.403.175 | 14.456.965 | 9.395.422
Finansman Gelirleri 21 0 3.315.064 |0 655.790
Finansman Giderleri 21 32.278.716 | 7.658.272 | 23.358.794 | 3.544.833
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI (ZARARI) 1.866.746 | 22.059.967 | -8.901.829 | 6.506.379
Sirdiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri 898.468 | 1.556.529 |-614.290 |-328.903
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri 22 898.468 | 1.556.529 |-614.290 -328.903
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI) 968.278 | 20.503.438 | -8.287.539 | 6.835.282
DONEM KARI (ZARARI) 968.278 | 20.503.438 | -8.287.539 | 6.835.282
D6énem Karinin (Zararinin) Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 723.213|4.022.857 |-1.286.338 |1.913.514
Ana Ortaklik Paylari 245.065 | 16.480.581 | -7.001.201 | 4.921.768
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar -12.778 | 7.951 -2.760 -5.476
(Kay'll'sgrrlr;lanm@ Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kazanglari 12.778 7951 -2.760 5.476
Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar 33.671.010(9.513.267 |14.017.488|3.957.032
Yabanci Para Cevrim Farklari 33.671.010|9.513.267 |14.017.488 | 3.957.032
DIGER KAPSAMLI GELIR (GiDER) 33.658.2329.521.218 | 14.014.728 | 3.951.556
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GiDER) 34.626.510|30.024.656 | 5.727.189 |10.786.838
Toplam Kapsamli Gelirin Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 9.928.867 | 3.468.157 |1.641.813 |1.358.814
Ana Ortaklik Paylar 24.697.643 | 26.556.499 | 4.085.376 |9.428.024
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5.3 PORTFOQY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin 30 Haziran 2018 itibariyle portfdy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer
almaktadir.

Finansal  Tablo ~ Ana ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki D6nem
Hesap Kalemler
A | Paravesermaye piyasasi || 1o 1 Teplig Md. 24/(b) 1.066.386 8.063.932
araclari
Gayrimenkuller,
g |Bayrimenkule = davalil, 1o ropiis Md. 24/(a) 350.958.001 325.273.972
projeler, gayrimenkule
dayali haklar
C |istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 49.310.693 23.468.036
iliskili taraflardan
alacaklar (Ticari | 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) 9.188.054 10.615.632
olmayan)
Diger varhklar 96.718.439 56.163.419
p |Toplam Varliklar (Aktf|,, \o 1 rebliz Md.31 507.241.573 423.584.991
Toplami)
E | Finansal borglar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 37.745.563 27.691.518
Fo|Deer finansal |, 4g 1 Teblig Md. 31 - -
yiakamlalikler
G |Finansal kiralama |\ g 1 Teblig Md. 31 - -
borglari
iligkili taraflara borglar i
H 111-48.1 Teblig Md. 23/(f - -
(Ticari olmayan) eolie /()
| Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 330.728.393 332.569.319
Diger kaynaklar 138.767.617 63.324.154
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 507.241.573 423.584.991
Finansal  Tablo  Ana ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
Hesap Kalemler
Para ve sermaye piyasasl
araclarinin 3 yillik altyapi
Al |yatinm ve hizmetleri|111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
o6demeleri 6demeleri igin
tutulan kismi
Doéviz cinsinden vadeli-
vadesiz mevduat /dzel
A2 | cari-katilma hesabi ve TL | 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 1.066.386 1.630.639
cinsinden vadeli
mevduat / katilma hesabi
a3 | Yabancisermaye pivasasi |\ 1e 1 roplis Md. 24/(d) ; ;
araglari
Yabanci gayrimenkuller,
gy |82yrimenkule - davalil, o ) ropiia Md. 24/(d) ; -
projeler, gayrimenkule
dayali haklar
B2 | Atil tutulan arsa/araziler | 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
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Cc2

isletmeci sirkete istirak

111-48.1 Teblig Md. 28

Gayrinakdi krediler

[11-48.1 Teblig Md. 31

3.500

3.500

Uzerinde
gelistirilecek
ortakhga ait
ipotek bedelleri

proje
miilkiyeti
olmayan

I11-48.1 Teblig Md. 22/(e)

Tek bir sirketteki para ve
sermaye piyasasi araglari
yatirimlarinin toplami

11-48.1 Teblig Md. 22/(1)

Portfoy Sinirlamalari

ilgili Diizenleme

Cari Donem

Onceki Donem

Asgari/
Azami
Oran

Uzerinde
gelistirilecek  mulkiyeti
ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri

proje

[11-48.1 Teblig Md. 22/(e)

Azami
%10

Gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule
dayali haklar

11-48.1 Teblig Md. 24/(a),(b)

69,19%

76,79%

Asgari %51

Para ve sermaye piyasasi
araglari ile istirakler

11-48.1 Teblig Md. 24/(b)

9,93%

7,44%

Azami %49

Yabanci gayrimenkuller
,gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule
dayali
haklar,istirakler,sermaye
piyasasi araglari

11-48.1 Teblig Md. 24/(d)

Azami %49

Atil tutulan arsa/araziler

11-48.1 Teblig Md. 24/(c)

Azami %20

isletmeci sirkete istirak

[1-48.1 Teblig Md. 28

Azami %10

Borglanma siniri

[11-48.1 Teblig Md. 31

11,41%

8,33%

Azami
%500

Doviz cinsinden
vadeli/vadesiz
mevduat/dzel
katilma hesabi ve TL
cinsinden vadeli

mevduat/katilma hesabi

cari-

11-48.1 Teblig Md. 24/(b)

0,21%

0,38%

Azami %10

Tek bir sirketteki para ve
sermaye piyasasl araglari
yatirimlarinin toplami

I11-48.1 Teblig Md. 22/(1)

Azami %10

6.

2013 Yilin Nisan ayinda 2,73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz hisselerinin 30.09.2018 tarihli borsa

HiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKIN BiLGILER

kapanis fiyat1 2,66 TL olarak gerceklesmistir.
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