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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 sektoriinde 44
yilik 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 istikrarl bir kira geliri elde etmek
ve uygun firsatlar bulduke¢a yeni yatirimlarla portfdyiinii biiyiitmektir. Sirket yeni yatirimlarinda tamamlanmis
binalar1 satin almaktan ziyade bos arsalar lizerinde proje gelistirmeyi tercih etmektedir. Sirket baslangi¢
yatirimi daha diistiik oldugundan arsalari pesin bedelle satin almak yerine arsa sahipleri ile kat karsilig1 veya
hasilat pay1 karsiligi anlasmalar yapmay: tercih etmektedir. Sirket gelistirdigi projelerde iirettigi binalar:
portfoyiinde tutup kiraya verebildigi gibi, uygun kosullar olusmasi durumunda satarak nakde de
cevirebilmektedir.

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

Merkez Adresi : Defterdar Mh. Otakcilar Cd. No:78 Sinpas Flatofis Is Merkezi i¢ Kap1 No:51
Eyiipsultan - 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 portféytini
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 ¢ikarilmis sermayesi 55.000.000 TL’ye yiikseltilmistir.

Sirket 2011 y1li Eylil ayinda Sinpas grubu sirketlerinden Dogu Istanbul Gayrimenkul ve Yatirimlar1 A.S. (Dogu
Istanbul) ile s6z konusu sirketi kayith degeri tizerinden ve kiil halinde devralmak sureti ile birlesmis ve bdylece
¢ikarilmis sermayesini 304.493.148 TL'ye kayitli sermaye tavanini ise 1.000.000.000 TL’ye yilikseltmistir.

Sirket 2012 yilinda SPK'nin portféy sinirlarina uyum saglamak amaciyla kismi béliinme karari 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 kayitl degerler lizerinden gerceklestirilmistir.
Boliinme nedeniyle Servet GYO'nun sermayesi boéliinmeye konu varlik ve yiikiimliiliiklerin kayith degerleri
arasindaki fark olan 7.200.000 TL tutarinda azaltilmistir. Servet GYO'nun sermaye azaltimi Sinpas Yapi
Endiistrisi ve Ticaret A.S.'nin (Sinpas Yap1) 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, béliinmeye konu olan 296.703.951 TL tutarinda varlik ve
289.503.951 TL tutarinda ytikiimliiliik 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 sayili TTK'nin 474. Maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda Sirketin
boéliinmesi sonrasinda ulasilan 296.948.493 TL sermaye tutarindan mahsup edilerek Sirketin sermayesi nihai
olarak 50.000.000 TL'ye disiiriilmistiir.



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

31 Aralik 2021 tarihi itibariyle Sirket aktifinde 8 adet bina bulunmaktadir. Bunlar; Deposite Outlet ve Depo
Merkezi, Deposite A7 Blok, Celik & Tiiziin Lojistik Merkezi, Celik & Ozer s Merkezi, Celik & Tériin Endiistri
Merkezi, Ankara Altinoran Straium AVM ve Ankara Altinoran Egitim Tesisi’ dir. Bunun yaninda sirketin 2021
yili igerisinde %100’ iine istirak ettigi Giiney istanbul Yatirim ve isletme Tic. A.S.’ nin aktifinde de 4 adet bina
bulunmaktadir. Bunlar da; Eyiip Flatofis (36 adet bagimsiz b6liim), Is Modern Ikitelli (45 adet bagimsiz béliim),
Sinpas Merkez Plaza ve Celik&Yenal Is Merkezi’ dir. Ayrica, Sirket Almanya’da kurulu OSWE Real Estate GmbH
unvanli ve 2.000.000 EUR sermayeli sirketin %94’line sahiptir. OSWE Real Estate Frankfurt'ta bulunan ve
yaklasik 136.000 m? arsa lizerinde 107.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama ve ofis amagh kullanilan
binalardan olusan tesislere sahip durumdadir. Bununla birlikte sirketin istanbul ili Umraniye ve Beylikdiizii
ilcelerinde satis amaciyla portfoyiine kattig1 ticari gayrimenkul projeleri devam etmektedir.

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 25.125.983 48,32%
Ayse Sibel Celik B 7.800.000 15,00%
Ahmet Celik B 4.078.600 7,84%
Ari1 Finansal Kiralama A.S. B 3.900.000 7,50%
Senay Celik B 1.950.000 3,75%
Fatma Zerrin Kivang B 276.491 0,53%
Diger (Dolasimdaki Hisseler) B 7.858.650 15,11%
TOPLAM - 52.000.000 100.00%

Tabloda goriildiigii lizere Sirketimizin sermayesinin 1.010.276 TL tutarindaki béliimii A grubu paylardan,
kalan kismi ise B grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu liyelerinin seciminde aday
gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirketimizin 6 iiyeden olusan ydnetim kurulunda 4 iiye A grubu pay
sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan se¢ilmektedir.

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

1.4 YONETIM KURULU

Servet GYO yonetim kurulu ikisi bagimsiz iiye olmak tizere toplam 6 liyeden olusmaktadir. Yonetim kurulu
2021 Yiliigerisinde 34 defa toplanarak sirketin sevk ve idaresine yonelik 34 adet karara imza atmislardir. 2021
Yili i¢in Yénetim Kurulu liyelerinin toplantiya katilim orani %99 olarak gergeklesmistir. Yonetim kurulu
iiyelerinin bilgileri ve tinvanlar1 asagidaki gibidir:

Adi1 Soyadi Unvam Bagimsizlik Durumu
Avni Celik Yonetim Kurulu Baskani -

Ahmet Celik Yonetim Kurulu Bagkan Vekili -

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi -

Mahmutsefa Celik Yénetim 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 Miithendisi Sn. Avni Celik Devlet Miihendislik ve
Mimarlik Akademisi Insaat Miithendisligi boliimiinii bitirmis olup, {iniversite egitimi
suresi de dahil olmak lizere 1968 yilindan bugiine kadar 40 yildir sanayi ve is
hayatinin igerisindedir. 1974 yilinda kurmus oldugu Sinpas Yapi 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 Odas, Istanbul Sanayi Odasti ile 6 ayr1 mesleki-
kiiltirel dernek ve vakfin iiyesi-yoneticisi durumundadir. Kurulusundan bu yana
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanligi gérevini yliriitmektedir.

Ahmet Celik, Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1962 yilinda, Alaca’da dogan Ahmet Celik, Gazi Universitesi [IBF Kamu Yénetimi
boéliimiinden mezun olmustur. 1981-1985 yillari arasinda aile sirketi olan Celikler
Dis Ticaret Ltd. Sirketi'nde gorev yapmistir. 1987 yilinda Sinpas Grubu’na katilarak
Sinpas Yap1 End. ve Tic. A.S. ve bagli istiraklerin ¢esitli yonetim kademelerinde yer
almistir. Sinpas Grubu Yénetim Kurulu Uyesi olan ve kurulusundan bu yana
Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeligi ile Genel Miidiirliik gérevini yiiriiten Sn. Ahmet
Celik ayn1 zamanda istanbul Ticaret Odasi1 Meclis Uyesi-Toprak Uriinleri Komite
Baskani, TOBB Delegesi, Bogazici Vakfi Yonetim Kurulu Baskani, Alaca Egitim Vakfi,
Fenerbahge Kuliibii ve Kandilli Kuliibii Uyesidir.

Dursun Yasar Camurali, Yonetim Kurulu Uyesi

1965 yilinda Giresun’un Bulancak ilgesinde dogan Dursun Yasar Camurali Anadolu
Universitesi Isletme Fakiiltesinden mezun olmustur. 1988 yilinda is hayatina
Cemas Makine Malzeme Sanayi ve Ticaret A.S.’de Muhasebe Uzmani olarak
baslamistir. 1990 yilinda Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S.’de Muhasebe
Uzmani olarak goreve baslayan Dursun Yasar Camurali, sirasiyla Muhasebe &
Finans Sefi, Muhasebe & Finans Mudir Yardimciligl, Muhasebe & Finans Miidiird,
Mali Isler Genel Miidiir Yardimcilig1 ve es zamanl gruba bagl firmalarin Mali isler
Koordinatorliigii gérevini ylriitmiistiir. Sinpas GYO A.S.nin kurulus siirecini ve
2007 yilinda halka arz siirecini ydnetmistir. Ayn1 zamanda Sirketin Mali isler ve
Yatirima Iliskileri Departmanlarinin olusturulmasini saglamis ve mevzuata uyum
konularinin sorumlulugunu tistlenmistir.

2018 yilinda Sinpas Yapr Endiistrisi A.S.nin, Sinpas GYO A.S. ¢atis1 altinda
birlestirilmesiyle birlikte Sinpas GYO A.S.’de Mali Isler Grup Baskanlhg / CFO
gorevini ifa etmektedir.

Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeliginin yani sira Sinpas Grup Sirketlerinden Sinpas
GYO A.S., Kizilbiik GYO A.S. ve Ari Finansal Kiralama A.S. Sirketlerinde de Yonetim
Kurulu Uyeligi gorevlerini yiiriiten Dursun Yasar Camurali Fenerbahce Spor Kuliibii
kongre iiyesidir.




Mahmut Sefa Celik, Yonetim Kurulu Uyesi

1975 yilinda Ankara'da dogan Mahmut Sefa Celik, 1993'te Kabatas Erkek
Lisesinden, 1998 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesinden
mezun oldu. 1999- 2001 yillan arasinda Sinpas Aqua City Projesi'nde
santiye sefligi, 2002 ve 2004 yillar1 arasinda Seranit Granit Seramik San.
AS." de Dis Ticaret Miidiir Yardimciligi, 2004-2005 yillar1 arasinda Seranit
Bilecik Fabrikasinda c¢esitli tevzi yatimlarinin yoneticiligini yapti. 2005
yilinda Sinpas Genel Merkezinde Proje Planlama ve idari izin Siireglerinden
Sorumlu Genel Midir Yardimciligi'na getirilen Celik, Sinpas Holding
sirketlerinden Saf GYO A.S.’de Yénetim 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 Yatirimlari A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyeligi gibi cesitli gérevlerde bulunmustur. 2018 yilindan
bu yana Sinpas GYO’ da Yénetim Kurulu Uyeligi devam etmekte olup, 2021
yil1 Subat ay1 itibariyle de Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel
Miidiirii ve Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérevine devam etmektedir.

Liitfi Akca, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1957 yilinda Corum ili Osmancik ilgesi’ 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 boliimde doktorasini tamamladiktan sonra 1992 yilinda
Istanbul Teknik Universitesi Cevre Miihendisligi boliimiinde docent
doktor olmustur. Ayni iiniversitede 2001 yilinda profesér doktor
tinvanini alan Sn. Akca ayrica ABD Cornell Universitesinde konuk bilim
insan1 olarak gérev yapmistir ve iyi derecede Ingilizce bilmektedir. Sn.
Akca 2007 yilinda Cevre ve Orman Bakanligl’ nda Cevre Yonetimi Genel
Midirlagi 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 se¢imlerinde
Corum ili Milletvekilligi icin aday adayr olmustur. 8 Ekim 2018
tarihinde Cumhurbagkanligina bagli Yerel Yonetim Politikalar:
Kuruluna atanan sayin Akca evli ve 3 ¢ocuk babasidir.

Levent Yildirim, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

1970 yilinda Canakkale’de dogdu. 1992'de Dokuz Eylil
Universitesi iktisat Béliimiinii bitirdi. 2001 yilinda yardimci dogent, 2003
yilinda dogent ve 2008 yilinda da profeséor 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
0zel kurumlarda yoneticilik yapti. Bulgarca, Arapca, Felemenkge ve
ingilizce bilen, evli ve ii¢ cocuk babasi olan Bulut'un Universitelerarasi
Kurul tarafindan YOK iiyeligine secimi 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 STRATEJiSi



Servet GYO, Sinpas Grubu uhdesinde bulunan tiim ticari gayrimenkul projeleri ile tecriibe ve bilgi birikimini
Servet GYO catisi altinda toplamak ve bu alandaki tiim faaliyetlerini kurumsal yonetim anlayisina da uygun
olarak biiylitmek amaci ile kurulmustur. 2013 yili Nisan ay1 icerisinde halka arzini da gergeklestirmis olan
Sirket yeni ortaklarindan da aldig1 giicle istikrarli ve hizli biiyiimesini gerceklestirecektir. Bu hedefe ulasmada
kilit unsurlar sunlardir:

Kaliteli Portfdy: 365 giin siirekli indirim sunan segckin markalarin outlet magazalariyla, ofislerin ve her kata
kamyon ulasimi saglanmis 24 saat gilivenlikli, depreme dayanikli, her tiirli altyapr problemi ¢6zilmiis
endistriyel alan ve depolarin bir arada bulundugu kaliteli ve ideal bir portfdy. Portfdyde yer alan her
gayrimenkul kiracilarinin mevcut ve potansiyel tiim ihtiyaclari 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 bilinyesinde 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 ge¢misi, Sinpas markasinin bilinirligi ve sayginligi, Grubun diger sirketlerinin
sagladig1 hizmetlerden kaynaklanan deger. Ornegin; Portfdyde bulunan gayrimenkullerin isletmesi ve yonetimi
de Sinpas Grup sirketlerinden olan Miilk Gayrimenkul Yatirim ve isletme Tic. A.S. tarafindan yiiriitiilmektedir.
Bdylece kiracilarla olan iliskilerin daha saglikli ve takip edilebilir olmasi saglanmaktadir.

Uygun Makroekonomik ve Sektérel 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 giiclii destegini arkasina alarak, Sirketin
kaliteli gayrimenkul portfdyii ile yiliksek biiylime potansiyelini kullanarak ve makroekonomik ve sektorel
sartlar1 da degerlendirerek istikrarl 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 yiirtitmektedir.
Kurumsal yonetimden sorumlu komite:

- Kurumsal Yénetim ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

- Yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

- Pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢alismalarin gézetmek,

- Kurumsal Yénetim ilkelerini de dikkate alarak Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve secimine; Yénetim
Kurulu'nun ve ona bagh komitelerin isleyis yapisia ve etkinligine iliskin 6nerilerde bulunmak, Sirketin
faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢calismalarini etkilemesi muhtemel risklerin 6ngoriilmesi ve bu
risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldirici ve/veya diisiiriicii 6nlemler alinmasi konusunda
Yonetim Kuruluna giindem olusturmak,

- Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu iiyelerinin ve iist diizey yoneticilerin
licretlendirme esaslarini ve odlciitlerini belirlemek, bu ¢ercevede Sirket'in tiim ¢alisanlarini kapsayacak
sekilde bir insan kaynaklari ve iicretlendirme politikas1 olusturmak ve bu ilkelerin uygulamasim takip
etmek,

- Ucretlendirme politikasi ¢ercevesinde ydnetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yoneticilere verilecek
licretlere iliskin 6nerilerini yonetim kuruluna sunmak,

- Yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim Ilkelerine Uyum Beyaniile Yénetim
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 goériistinii 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 bagkanligin1 Sn. Mehmet Bulut
tyeligini ise Litfi Akca yiriitmektedir. “Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Denetim Komitesi
Yonetmeligi'nde s6z konusu komitenin olusumu ve ¢alisma esaslari detayl 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 goériisiinii sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yoénetim
Kurulu’'na aittir.

1.6.3 RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Sirket Yonetim Kurulu'nun 29.03.2013 tarih ve 2013/14 sayili karari ile TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in
gerekli 6nlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi”
kurulmasina karar verilmistir. An itibariyle komite baskanlig1 gérevini Sn. Liitfi Akca, komite tiyelik gérevini
ise Sn. Mahmut Sefa Celik yiiriitmektedir.

1.6.4 PAY SAHIPLERI iLE iLISKILER BIRiMi

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

Pay sahipleri ile iliskiler bolimiiniin iletisim bilgileri asagidaki gibidir:

Fatih Dogan Abdurrahman Ayaz
Adres Defterdar Mh. Otakgilar Cd. No:78 Sinpas Defterdar Mh. Otakgilar Cd. No:78 Sinpas
Flatofis Is Merkezi Eyiip- ISTANBUL Flatofis Is Merkezi Eyiip- ISTANBUL
Telefon 212310 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 yazih olarak veya internet yoluyla yapilan basvurulari
yanitlamakla birlikte Borsa Istanbul, SPK, MKK ve Takasbank ile olan yazili iletisimi de saglamaktadir. Pay
Sahipleri ile Iliskiler Birimi;

- Tlim pay sahiplerine esit muamele eder,

- Sirket ile ilgili pay sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve agiklamalar giincel
olarak kamuya aciklar ve Sirketin internet sitesinde pay sahiplerinin kullanimina sunar,

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

- Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlari hazirlar,

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

- Mevzuat ve Sirketin bilgilendirme politikasi ¢cer¢cevesinde kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii faaliyeti
yurutur.

Pay Sahipleri iliskiler Birimi dénem icerisinde aktif olarak calismis, pay sahiplerinden sézlii olarak gelen

talepler en hizli sekilde yanitlanmis, yazili olarak gelen talepler ise en ge¢ ertesi giin yanitlanmistir. Ddnem

icinde pay sahipleri tarafindan telefon ve e-posta yoluyla sorulan sorulara Pay Sahipleri ile iligkiler Birimi

titizlikle cevap vermistir.



1.7 KAR DAGITIM POLITiKASI

Sirketimizin kar dagitim politikasi asagidaki gibidir.

Sirketin kar dagitiminda, 6ncelikle Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuaty, diger ilgili
mevzuat ile esas sozlesmenin kar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar pay1 tutarmin
belirlenmesinde, ilgili mevzuatta gergeklesen degisimler ve gelismeler, Sirket'in uzun vadeli stratejisi, sermaye
gereksinimleri, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinir. Sirketin yatirim ve
finansman ihtiyaglarindan kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadig siirece, Yonetim Kurulu dagitilabilir
dénem karinin asgari %30’u kadar birinci temettiiyl ortaklara nakit olarak dagitmayi Genel Kurul’a teklif eder.
Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirtilen oranin altinda nakit temettii dagitmay1 veya nakit temettii
dagitmamayi teklif ederse, bu tiir bir teklifin dayanagi pay sahiplerine agiklanir. Kar dagitimi konusunda nihai
karari Genel Kurul verir.

Servet GYO Hissesine Diisen
Arsa Kapal Kira Dolu Kira
Ly Satis . Servet Arsa Kapah Satis .
Biyiiklig | Alan Ekspertiz Ekspertiz | luk | “cun™ | Biviikligi|  Alan Ekspertiz Ekspertiz
U (Brig) Degeri Degeri Ora Hissesi (m?) (Briit/m?2) Degeri Degeri
(m2) (m2) & (V1llik) m g (V1K)
Deposite A-
5ve A-6
Outlet ve 26418 | 97.955| £842.410.000 | £35.797.659 | 94% | 100% 26.418 97.955| £842.410.000 | £35.797.659
Depo
Merkezleri
Deposite A-
2 Blob 6.786| 23.505| £130.000.000 | £7.522.080| 95% | 49% 3.301 11.435 £63.245.000 £3.659.492
Celik &
Torin 100
Enediiotri 9957 30879| £170.212.000 | £9.388.363| ", | 60% 5974 18527 |  $102.127.200 £5.633.018
Merkezi
?;&iigzzi“ 3799 | 21.024| $134.352.675| £6.277.050 1?]/2 57% 2.164 11.973 £76.513.848 £3.574.780
Celik &
Iglzl;‘t‘:k 6.408 8.430 £55.975.000 | £2.812.100 1?]/2 76% 4.870 6.407 £42.541.000 £2.137.196
Merkezi
Kagithane
Flatofis s 3870 | 22868| £102.335.000| £8.993.055| 53% | 50% 1.935 11.434 £51.167.500 £4.496.528
Merkezi
Altinoran
Starium 8.143| 26701| £205.650.000 | £11.931.600 | 38% | 100% 8.143 26.701| £205.650.000 | £11.931.600
AVM
Altin Oran 100
Egitim 10.936| 13551| £145.670.000 | £7.642.800| ~, | 100% 10.936 13.551|  £145.670.000 £7.642.800
Parseli °
giﬁiﬁsm 13.287 -|  £132.269.536 -l -] 100% 13.287 -] £132.269.536 50
Sefakoy
Boulevard 12.811 -] £269.500.000 - -] 55% 7.046 -] £269.500.000 0
Projesi
is Modern
Ambarl 26.120 -] £150.692.709 - -] 59% 15.410 -] £150.692.709 0
Projesi
Finanssehir
Flatofis 4.647 -] £199.112.953 - -1 100% 4.647 -] £199.112.953 £0
Projesi
TOPLAM | 133.182 | 244.914 | £2.538.179.873 | £90.364.707 104.131| 197.984 | £2.280.899.746 | 174.873.072




2.1 PORTFOYE GENEL BAKIS

Sirketimizin portféyiinde bes adet gayrimenkul ve insaati devam eden iki proje bulunmaktadir. Sirketimiz
portfoytindeki gayrimenkuller ve projelerle ilgili degerleme raporlari Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanmis olup, degerleme tarihi 31.12.2020’ dir. S6z konusu varliklarla ilgili 6zet bilgiler
asagidaki gibidir:

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

Istanbul ili, Basaksehir il¢gesi ikitelli Organize
Sanayi Bolgesi'nde yer alan Deposite Outlet
ve Depo Merkezi, 365 giin 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
yonetim hizmetleri grup firmalarimizdan
olan Miilk Yatirnm 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 iizerindeki
yer almaktadir. Binamiz 2 bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢at1 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 aldig1 boliimdiir. Binadaki arag¢ kapasitesi 2.bodrum kat ve cat1 kat toplam olmak
iizere 442'dir. Bina B.A.K. tarzda insa edilmis olup ¢at1 tasiyici sistemi ¢elik konstriiksiyondur. Binada dort adet
asansor bulunmaktadir ve bu asansdrler biitiin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi baglantiy1
saglayan merdivenler ile tasinmazin outlet kisminda yiiriiyen merdivenler mevcuttur.

Deposite Alisveris Merkezi

2.3 CELIK & TORUN ENDUSTRiI MERKEZi

R Celik Toriin Endiistri Merkezi de Deposite
. Outlet ve Depo Merkezi gibi Istanbul
Basaksehir de yer almaktadir. Binamiz
sanayinin ihtiya¢ duyabilecegi her tiirlia
altyapr problemi ¢oziilmiis endiistriyel bir
yapidir. Celik Toriin  Endistri Merkezi
bodrum + zemin + 1 normal Kkattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda insa edilmis
olup, cat1 tasiyici sistemi celik
konstriiksiyondur. Toplam 22 adet bagimsiz
bolim bulunan binada, iki adet asansor
bulunmaktadir. Katlar arasi baglantiy
saglayan merdivenler mevcuttur. Tasinmazin

%60 oranindaki hissesi Sirketimize aittir.



2.4 CELIK & OZER i$ MERKEZI

F

2.6 DEPOSITE A-7 BLOK

Istanbul ili Kagithane ilcesi'nde yer alan, her
kata kamyon ulasimi saglanan, sanayi ve
lojistigin yani sira lokal perakendeye de
hizmet verebilen karma kullamimh bir is
merkezidir. 3.799 m? yiiz 6l¢iime 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
bélim bulunmaktadir.

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi'nde yer alan,
genis TIR parklariyla, mono blok celik
konstriiksiyon yapilar1 ve ara¢ yilikleme
platformlariyla  Lojistik ve  Depolama
konusunda ideal ¢6zlimlerin lretildigi bir
merkezdir. Binanin %76 oranindaki hissesi
Sirketimize aittir. Tasinmaz, bodrum+zemin
kat olmak lizere toplam 2 katlidir. BAK tarzda
insa edilmistir. Dis cephe ve c¢ati sandvig
paneldir. Bodrum katta 2 ve zemin katta 2
olmak iizere toplam 4 ana girise sahiptir.

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¢likcekmece
ilgesi, ikitelli Mahallesi 479 ada, 1 parsel
iizerinde kayith olan 6.785,70 m?lik arsa
izerinde 23.505 m2 kapali alana sahiptir.
Bina %48,65 oraninda Sirketimize aittir.



2.7 KAGITHANE FLATOFIS
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istanbul ili Kagithane ilgesi Cendere
Mabhallesi’ nde yer alan Kagithane Flatofis Is
Merkezi 5 bodrum, zemin, 4 normal ve 1 ¢at1
katindan olusmaktadir ve 98 bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Tasinmaz Kagithane ilgesi
Cendere Mahallesi 4 Pafta, 110 parsel
lizerinde kayith 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 bolim
bulunmaktadir. Tasinmaz Cankaya ilgesi
iIkbahar Mahallesi 29634 ada, 10 parsel
lizerinde kayitli olan 8.143,00 m?lik arsa
tizerinde 26.701 m2 kapali alana sahiptir.
Gayrimenkuller %100,00 oraninda
Sirketimize aittir.

Ankara Il Cankaya ilgesi ilkbahar
Mahallesi'nde yer alan Sinpas Altinoran’da
bulunan Egitim Tesisi 1 bodrum ve 1 zemin ve
4 normal kattan olusan bir okuldur. Taginmaz
Cankaya ilgesi ilkbahar Mahallesi 29634 ada, 9
parsel tizerinde kayith olan 10.936,00 m?lik
arsa izerinde 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 bagvurmustur.
SPK tarafindan olumlu goriis verilen bagvuru sonucunda, 21.04.2020 tarihinde Sirketimiz, Kolaylastirilmis
usulde birlesme islemlerini tamamlayarak DEKS’ i Kiil halinde devralmistir. Bu islemler sonucunda sirketimiz,
Frankfurt'ta bulunan ve portfoyii, 242.399 m2 arsa iizerinde 291.000 m2 kiralanabilir alana sahip depolama
ve ofis amagh kullanilan binalardan olusan OSWE Real Estate GMBH sirketine %94 oraninda istirak eder hale
gelmistir.

Sirketimizin 13 Subat 2020 tarihinde Kamuoyunu Aydinlatma Platformunda da agikladig: iizere, Oswe Real
Estate GMBH sirketinin portféyiinde yer alan gayrimenkullerin kismen (106.774 m2 arsa iizerinde 183.306 m2
kapali alan) satisina iliskin bir s6zlesme imzalanmis olup, satis bedeli toplam 176.082.200 EURO’ dur. Satis
islemi 2020 yili icerisinde gerceklesmis ve satis tutarinin tamami alicidan tahsil edilmistir. Oswe’ nin
portfoyiinde kalan gayrimenkullerde kiralama islemleri devam etmekte olup, buradaki doluluk orani ise hali
hazirda %90 seviyesindedir.

31 Aralik 2021 tarihinde Oswe Real Estate GmbH’in (“Oswe”) 2.000.000 EUR olan sermayesinin %20’sine denk
gelen 400.000 EUR nominal bedelli 400.000 adet Oswe hissesi pay basina 1.365 TL olmak {izere toplam
546.000.000 TL bedelle Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.'ye satilmistir. Hisselerin Kizilbiik GYO’ya
devri 24 ay vadeli satisin gelirleri Sirketimiz tarafindan tahsil edildikten sonra gergeklestirilecektir.

2.10.2 GUNEY ISTANBUL GAYRIMENKUL YATIRIM VE iSLETME TiC. A.S.

Sirketimiz, 18.08.2021 tarihinde Sinpas Yap1 End. Tic. A.S." den kismi bdliinme yoluyla kurulmus olan Giliney
Istanbul Gayrimenkul Yatirim ve isl. Tic. A.S.’ nin hisselerini alarak %100 oraninda bu sirkete istirak etmistir.
Anilan sirket, portfdyiinde yer alan gayrimenkullerden kira geliri elde etmektedir. Giiney istanbul’ un
portfoyiinde yer alan gayrimenkuller ile ilgili 6zet bilgiler asagidaki gibidir:

2.10.2.1 EYUP FLATOFIS (36 Adet Bagimsiz Boliim)

Istanbul ili, Eyiip Ilcesi Defterdar
Mahallesi’'nde yer alan Sinpas Eytip Flatofis
toplam 81 adet bagimsiz boélimden
olusmaktadir. Sirket bu bagimsiz
boliimlerden 36 adetini portfoyiinde
bulundurmaktadir. Tasinmaz Eyiipsultan
flcesi Nisanci Mahallesi 158 ada 1 parsel
lizerinde kayith olan 19.197,44 m?1ik arsa
lizerinde 115.402,48 m2 kapali alana
sahiptir. Gayrimenkulde yer alan bagimsiz
bolimlerden 36 adedi %100,00 oraninda
sirketindir.
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2.10.2.2 i$ MODERN IKITELLI (45 Adet Bagimsiz Boliim)
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Istanbul ili, Basaksehir ilgesi Ikitelli OSB
Mahallesi’'nde yer alan Sinpas ikitelli Is
Modern A-B-C-D Blok toplam 122 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. Sirket
bu bagimsiz boéliimlerden 45 adetini
portfoylinde bulundurmaktadir. Tasinmaz
Basaksehir Ilcesi ikitelli OSB Mahallesi 703
ada 2 parsel {lzerinde Kkayith olan
20.959,30 m?1ik arsa iizerinde 99.715,09
m2 kapali alana sahiptir. Gayrimenkulde
yer alan bagimsiz bdliimlerden 45 adedi
%100,00 oraninda sirketindir.

Istanbul ili, Besiktas ilgesi Dikilitas
Mahallesi'nde yer alan Sinpas Plaza
21 adet bagimsiz  boélimden
olusmaktadir. Tasinmaz Besiktas
llgesi Dikilitas Mahallesi 1463 ada
143 parsel iizerinde kayith olan
2.059,50 m?lik arsa lizerinde
11.926,93 m2 kapal alana sahiptir.
Gayrimenkul  %100,00 oraninda
sirketimizindir



2.10.2.1 CELIK & YENAL i$ MERKEZi

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi ikitelli 0SB
Mahallesi'nde yer alan Celik&Yenal Is
Merkezi 19 adet bagimsiz béliimden
olusmaktadir. ikitelli 0SB Mahallesi 528
Ada 8 parselde kain tasinmaz 9.780,50
m?1ik arsa iizerinde 30.256,62 m2 kapali
alana sahiptir. Gayrimenkulde yer alan
| bagimsiz boliimlerin tamami %50,00
oraninda sirketindir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL GELISMELER

3.1 Tirkiye’ nin Ekonomik Goriinimii

COVID-19 salgininin yol acgtigi sert daralmanin ardindan diinya ekonomisinde 2020 yili ikinci yarisinda
baslayan toparlanma genel olarak siirmektedir. Asilamanin devam etmesine karsin farkl varyantlarla yiiksek
seyreden vaka sayilar salgin yonetimindeki zorluklar1 ve tedarik siire¢lerinde aksamalar1 beslemektedir.
20271’'in Ocak-Ekim déneminde gecen senenin ayni donemine gore reel olarak diinya ticaret hacmi %11,2,
sanayi liretimi %8,7 biiytimiistiir. Oncii veriler yilin son ¢eyreginde hem imalat hem de hizmet sektérlerinde
aktivitenin gliciinii korudugunu ortaya koymaktadir. 2021 Aralik itibariyla kiiresel imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) 54,2, hizmet sektorii PMI ise 54,6 ile salginda 2021 son c¢eyrekte artan vaka
saylilarinin ekonomik aktiviteye etkisinin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 yihi Giciincii ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) biiylimesi giiclinii korumustur. Takvim ve mevsim
etkisinden armdirilmis verilere gére GSYH bir 6nceki doneme gore %2,7 biiyiirken, yillik biiyiime hiz1 takvim
etkisinden arindirilmis verilerde %?7,8, arindirlmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir. Onceki iki
doéneme iliskin yapilan yukar: yonlii giincellemelerle birlikte dort ¢ceyrek toplamlar iizerinden yillik biiytime
performansi %10,0’dan %10,2’ye ¢ikmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2021 ikinci ¢eyrekteki 766,3 milyar
dolardan 795,2 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiylimeye en yiliksek katki 6zel sektor
tiilketiminden ve ihracattan gelirken, faaliyet kollarinin performansi baz etkilerini yansitmistir.

2021 dordiinci geyrege iliskin 6ncii veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedirler.
Sanayi tretimi Ekim ayinda %0,6, Kasim ayinda %3,3 biiylimiistiir. Ayn1 donemde perakende satislarda
sirasiyla %0,9 ve %1,3 oraninda artislar yasanmistir. Ciro endeksleri de sirasiyla %6,4 ve %11,8 artmistir.
[sgiicii piyasasinda toparlanma yavas da olsa siirmektedir. Mevsimsellikten arindirilmis verilere gére 2021
liclincli ¢ceyrek sonunda %11,4 olan genel issizlik oran1 Ekim’de %11,2’ye indikten sonra Kasim’da yatay
kalmistir. Genis tanimh issizlik gostergeleri Ekim’deki yiikselisin ardindan Kasim’da kismen gerilemistir.
Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri
ve bankacilik sektorii kredi hacmi Aralik ay1 sonuglary, i¢ talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

i¢ talepte yavaslama smirli kalirken, kiiresel maliyet unsurlariyla enflasyon yil genelinde yiikselmistir. Doviz
kurlarindaki oynaklik ve normallesme stirecinin yol agtig1 kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizl
artislarla enflasyon goriiniimii tzerindeki yukari yonli riskler artmistir. 2020 sonunda %14,6 olan yillik
enflasyon 2021 sonunda %36,1 seviyesine kadar ytlikselmistir. Déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki
gelismelerin yol actifi maliyet baskisiyla yillik bazda iiretici enflasyonu 2020 sonundaki %25,1’den 2021
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sonunda %79,9’a ulasmistir. Emtia fiyatlarindaki yiiksek seviyelere ek olarak doviz kurlarindaki dalgalanma
enflasyonist baskiy1 artirmaktadir.

TCMB, Ekim ayinda 200, Kasim ve Aralik aylarinda 100’er baz puanlik indirime giderek politika faizini %14,00
seviyesine ¢ekmistir. Ocak ay1 toplantisinda ise politika faizini sabit tutmustur. Jeopolitik gelismelerin kiiresel
ekonomik goriiniime etkisine yer verirken, yurti¢inde biiyiime ve cari dengeye dair beklentilerini biiytik dl¢iide
korumustur. Enflasyonda yasanan yiikseliste d6viz piyasasinda yasanan sagliksiz fiyat olusumlarina bagh doviz
kurlarina endeksli fiyatlama davranislarinin roliine dikkat ¢ekmistir. Stirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal
istikrarin tesisi icin atilan adimlar ile birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla
dezenflasyonist siirecin baslayacagini 6ngérmektedir. Alinmis olan kararlarin birikimli etkilerinin yakindan
takip edildigini ve bu donemde fiyat istikrarinin siirdiiriilebilir bir zeminde yeniden sekillenmesi amaciyla tiim
politika arag¢larinda TL'yi 6ncelikleyen genis kapsamli politika cer¢evesi gozden gecirme siireci yiiriitiildiigiini
belirtmistir. Son olarak TCMB, enflasyonda kalic1 diisiise isaret eden giiclii gdstergeler olusana ve orta vadeli
%5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tiim araglari kararhlikla kullanacagini yinelemistir.

3.2 OFIS VE TiCARI GAYRIMENKUL

2021 y1ih pandeminin siire gelen etkilerinin devamai, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni varyantlarin ortaya
cikmasmin getirdigi etki ile piyasalar i¢in hareketli bir y1l olmustur. Yilin ilk yarisinin sonunda kademeli
normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslari normal
mesai saatlerine uygun calismaya baslamis, sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmistir.
Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiiz yiize egitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan
kisitlamalarin ¢ogunun kalktig1 bir ddneme girilmistir. Bu stirecte yilin ilk yarisinda ¢ogunlukla uzaktan ¢alisma
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarida hizlica hibrit calisma modeline adaptasyon saglayarak biiyiik oranda
ofise doniisler gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik tizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda
sirket kiiltiiriine olan baghlik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesinin
gozlemlenmesi ile karma ¢alisma modeline olan adaptasyon sirketlerin bu konuda hizlica aksiyon almasina
sebep olmustur.

iki yilik pandemi siirecinin tiim diinya ve iilke ekonomisinde yarattigi olumsuz baski neticesinde yilin
sonlarina dogru enflasyonist baski giderek artmis ve ardindan gelen déviz kuru hareketliligi ile piyasada
biriken talep ticari sartlarin daha 6nceden belirlenmesi ile biiyiik oranda son c¢eyrekte gerceklesmistir.
Ozellikle MiA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda piyasa degerinin altinda kalan birincil
kiralarin yiikseldigi gozlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diisiis yasanmis ve bunun sonucunda piyasanin
kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi kaydedilmistir.

2021 yilinin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. Déviz
kuru ve enflasyonun baskisinin da etkisiyle yilin son ¢eyreginde biriken ve bekletilen talep isleme doniismiis,
kaydedilen islem hacmi bir énceki ¢ceyregin neredeyse 2 kati oraninda artmistir. Béylece, dordiincii ¢eyrekte
kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 123.553 m? olarak gerceklesmis ve 2021 yilinda gerceklesen kiralama
islemleri toplamda 304.507 m? olmustur. Bir énceki yilin aym dénemine gore %32 oraninda artis gostermistir.
2021 yilinda kiralama islemlerinin %62’si yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir. Bununla birlikte, dérdiincii
ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %89 ve %90
oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki ceyrege ve yila gore diisis
egilimine ge¢mistir.

Dérdiincii ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %26,46’si MiA’da gerceklesmis olup bir énceki ceyrege
kiyasla diisiis kaydedilmistir. %33’ Anadolu yakasinda gerceklesip hafif bir diisiis kaydederken, %40,37 ile
bir énceki ceyrege gore ciddi bir arts gostererek MIA disinda Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Dérdiincii
ceyrekte gerceklesen yeni kiralama anlasmalari, bir 6nceki ceyrege gore metrekare bazinda artmistir. Ayrica,
2021 yilinin sonunda bosluk orani %21,5 olarak kaydedilmistir.

2021 yilinda uzaktan ve hibrit ¢calisma modellerini deneyimleyen firmalar bu konuda hizlica aksiyon olarak,
kendi stratejilerini olusmuslardir. Bu siirecte, uzaktan g¢alisma modelinin sonucunda ¢alisanlarin sirket
kiltiriine olan baghlik ve aidiyet hissinde azalmanin yasanmasi ofislerin varliginin 6neminin 6n plana
cikarmistir. Bu doniisim dogrultusunda ofislerini ofis tasarimlarinin yeniden sekillendirmek isteyen
kullanicilar saglikli calisma alani ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmistir
Bugiin gelinen noktada, iretkenligin tesvik edildigi, inovasyon, sosyallesme ve is birliginin 6n planda tutuldugu
tasarimlar ile kurum kiltiiriiniin gelisimine katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarin yaratilmasi
ofisin etkin kullanimi agisindan 6nem arz etmektedir.

Yaygin alginin aksine bosluk oranlarinin azalmasi, pandemi sonrasinda da ofis alanlarina olan talebin devam
ettigini gostermektedir. Trafik verileri yilin ikinci yarisinda ofis kullaniminin arttigini isaret etmekte ve yaygin
alginin aksine ofis alanlarinin bos kalmadigini géstermektedir.
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Dolar kurunda yasanan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MiA ve cevresinde dolar bazinda birincil
kiralar diiserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralarin ytkseldigi
gozlemlenmistir. Bu sekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki farkin kapanarak, pazarin kisa vadede
dengelenecegi ongoriilmektedir. Bu dogrultuda ikincil lokasyonlarda artan kiralarin éntimtizdeki déonemde
birincil lokasyonlara olan talebin artmasina sebep olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica piyasada yasanan TL
bazindaki ani kira artis1 sebebiyle, kira kontrati 5 seneyi ge¢mis kullanicilar ile mal sahiplerinin istegi
dogrultusunda tekrar bir anlasmaya gidilerek fiyatlandirma talep edilmesi mal sahiplerinin giindeminde
olacaktir.

Birincil kiralarda yasanan TL bazinda fiyat artisi ile talep edilen kira bedelleri %50-60 bandinda, gerceklesen
kira islemleri bedeli ise %40-45 bandinda artis gostermistir. Bu fiyat artisinin kisa ve orta vadede talep
cekilmesine sebep olacagi 6ngorilmektedir.

Kiiresel capta 6neme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin 2021 yilinin son ayinda kiralama siireci
baslamistir ve bu y1l icerisinde tamamlanarak yaklasik 1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi éngériilmektedir.
Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

3.3. Alisveris Merkezleri

[stanbul %37’lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta 28 aligveris merkezinde
yaklasik 883 bin m2 insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu itibariyla 481
alisveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulagsmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunluguna
bakildiginda ise iilke genelinde 1.000 kisi basina yaklasik 167 m2 kiralanabilir alan oldugu goériillmektedir.
Istanbul 333 m2 perakende yogunlugu ile iilke genelinin neredeyse iki kati yogunluga sahip goriiniirken,
Ankara 304 m2 seviyesinde perakende yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir. AVM
perakende ciro endeksine bakildiginda Kasim 2021 itibariyle 564’e ¢iktig1, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
%80 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretci sayisi endeksine bakildiginda ise 12 aylik periyotta bu
artisin %39 olarak gerceklestigi goriilmektedir. Bu artista pandeminin hafifleyen etkisinin yiiksek oldugu
soylenebilir.

3.4. Lojistik

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlar olan Istanbul/Kocaeli bolgesinde yaklagik 10,55 milyon m2
toplam depo stokunda 6,79 milyon m2 ticari kullanim amagh lojistik arz1 yer almaktadir. 2021 yili dérdiinct
ceyredi itibariyla lojistik pazarinda bosluk orani %11,1 seviyesindedir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise
yaklasik 555 bin m2 olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim
amagli lojistik arzi1 olarak goriinmektedir.

Mevcut verilere gore yilin dérdiincii ¢ceyreginde kiralama islemleri 10.917 m2 olarak kayit altina alinmis olup;
2021 yilinda toplam kiralama islemi 232.553 m2 seviyesine ulasmistir. 4C 2021 itibariyla birincil kira
metrekare basina USD bazinda bir dnceki ¢ceyrege gore %15 civarinda disiis gerceklesmisken TL bazinda %11
artis gostermisgtir.

2021 yili son ¢eyrekte USD bazinda ortalama 4,25 USD/m2 /Ay, TL bazinda ise 50 TL/m2 /Ay olarak
kaydedilmistir. 2020 yil1 son ¢eyrek rakamlar ile kiyaslandiginda USD bazinda %6 civarinda bir diists, TL
bazinda ise %40 civarinda bir artis oldugu gézlemlenmektedir.

3.4. Konut

2021 y1ili dordiincii ceyrek konut satislari, bir 6nceki ceyrege gore yaklasik %36,9 oraninda bir artisla veri
tarihindeki en yiiksek seviyesine ulasarak 542.718 adet olmustur. Boylece, 2021 yili sonu itibariyla 2020 yili
sonu toplam konut satisi olan 1.499.316 adet ile benzer bir seviyede, yillik bazda 1.491.856 adet konut satisi
gerceklesmistir.

2021 yii genelinde toplam satislarin %30,9'unu ilk satislar olustururken 461.523 adet konut ilk defa
satilmigtir. i1k satislarin toplam satislar igerisindeki orani son ¢eyrekte 2020 yilinin bagindan beri en yiiksek
seviyesine ulasarak %32,1 olmustur. Ikinci el satislarda ise bir énceki ceyrege gore %33,0 oraninda artis
gorilmis olup 2021 yilinda toplam 1.030.333 adet ikinci el konut satis1 gergeklesmistir.

2021 yilinda, 2020 yilina kiyasla konut kredisi faiz oranlarinin daha yiiksek olmasina karsin ipotekli satislarda
yilik bazda %74,3 oraninda artis goriilmistiir. 2021 yili genelinde 294.530 adet konut ipotekli satilirken
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ipotekli satislarin toplam satislar igindeki pay1 %19,7 ile sinirli kalmistir. Diger satislar ise yillik bazda %29,3
oraninda artisla en yiiksek seviyesine ulasarak 1.197.326 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar doviz kurundaki artisin da etkisiyle yillik bazda en ytiksek seviyesine ulasmis ve
58.576 adet olarak gergeklesmistir. Aralik ayinda yabancilara 7.841 adet konut satis1 yapilmis olup bu veri, veri
tarihindeki en yliksek aylik satis verisi olmustur. Y1l genelinde yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada
%45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %21,1 pay ile Antalya yer almistir. Ulke uyruklarina gore ise
%18,4 ile en ¢ok iran vatandaslarina konut satis1 gerceklestirilmistir.

2021 yili kasim ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yliksek artis
oranlar1 gozlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlari aylik bazda %9,1, yillik bazda %58,9 oraninda artis
gosterirken yeni konut fiyatlar: ise aylik bazda %9,0, yillik bazda ise %50,5 oraninda artis gostermistir. Reel
degisim konut fiyatlarinda %24,1 olurken yeni konut fiyatlarinda %31,0 olmus ve reel degisimlerde de veri
setindeki en yiiksek seviye yakalanmustir. Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar ise 5.856,5 TL/m*ye
ulasmistir.

Kaynak: GYODER - GOSTERGE Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 4.Ceyrek Raporu - Sayi:27

4, FAALIYETLERLE iLGILI GELISMELER

4.1 IS MODERN AMBARLI PROJESI

2016 Yili kasim ayinda [stanbul ilj, Beylikdiizii flgesi, Yakuplu Mahallesi, Yol Mevkii, 6 Ada, 24 Parsel 'de Kain
26.120 m2 biiytkligiinde bir arsa lizerinde, kat karsilig1 yontemiyle proje gelistirilmesi amaciyla arsa sahipleri
ile tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmistir. Sé6zlesme uyarinca gelistirilecek
projede sanayi, ticaret ve depolama amach yapi1 ya da yapilar gelistirilecek olup insa edilecek yapilarin %41’i
arsa payl karsiliginda arsa sahiplerine verilecek kalan %59’u ise Sirketimizin olacaktir. 2021 Yil sonu
degerleme raporunda sirketimizin projeden elde edecegi hak ve faydanin bugiinkii pazar degeri 150.692.709
TL olarak takdir edilmistir. 30.06.2017 tarihinde alinan yapi ruhsati ile proje i¢in insaat faaliyetlerine
baslanmistir. Proje Is Modern Ambarh ismi ile lanse edilmis olup 31.12.2021 tarihi itibariyle projede 6n satislar
devam etmekte olup, bagimsiz boliim satislari i¢in Sinpas Yap1 A.S.” den marka kullanimi ve aracilik hizmeti
alinmaktadir. S6z konusu insaat 2 etap olarak planlanmis. 2020 yili icerisinde 1. Etap tamamlanmistir. 2. Etabin
ise 2022 yil ilk ¢eyrek sonuna kadar tamamlanmasi planlanmaktadir. Sirketimize ait toplam 119 bagimsiz
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bo6lim bulunan projede su ana kadar 94 bagimsiz boélim satilmistir. Arsa sahiplerinden bir kismi teslimin
geciktigini one siirerek, kira kaybi tazmini i¢in sirketimize dava agmistir.

4.2 FINANSSEHIR FLATOFiS PROJESI

Sirketimiz 30.09.2020 tarihinde Sinpas GYO ve Ar1 Finansal Kiralama ile imzalamis oldugu sézlesme ile,
istanbul ili Umraniye Ilcesi Finanskent Mahallesi 2435 Ada 4 Parselde bulunan 4.647,08 m2 arsay1 portféyiine
katmistir. Tasinmazin satis bedeli; Sinpas GYO tarafindan tasinmaza dair alinmis olan yapi ruhsatlari ve o giine
kadar yapilmis hafriyat ve iksa ¢alismalar1 maliyetleri ile Sinpas GYO'nun eski arsa sahibi Remzi Demirlikan’a
karsi olan ve Sirketimize devrettigi ylikiimliiliikler de dikkate alinarak 55.160.000 TL (KDV ve vade farki haric)
olarak belirlenmistir.

Sirketimiz bu arsa lizerinde, 20.500 m? briit insaat alanina sahip Perakende alanlar1 ve A sinifi ofislerden olusan
bir proje ile insaat ¢alismalarina baslamis olup, 31.12.2021 tarihi itibariyle kaba insaat tamamlanmistir.
Projede 6n satislar devam etmektedir. 2021 Yil sonu degerleme raporunda sirketimizin projeden elde edecegi
hak ve faydanin bugiinkii pazar degeri 199.112.953 TL olarak takdir edilmistir.
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4,3 SEFAKOY BOULEVARD PROJESI
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Sirketimiz ve Sinpas GYO A.S. arasinda imzalanmis olan sézlesme ile, Istanbul ili Kiigiikgekmece Ilgesi Giiltepe
Mahallesi Halkali Caddesi 13222,13223 ve 13224 nolu parsellerin konu oldugu “Kat Karsih§ ingaat
Sozlesmesi” hak ve sorumluluklar ile devralinmistir. Hali hazirda projelendirilmeye devam eden alanlar i¢in
81.000 m? insaat alani planlanmaktadir. Projedeki arsa sahibi pay1 %45, sirketimizin pay1 %55’ tir. Satilabilir
alan1 52.000 m2 olacak proje i¢in insaat ruhsat1 31.12.2021 tarihinde alinmistir. 18-24 ay icerisinde insaatin
tamamlanmasinin hedeflendigi proje i¢cin hazirlanan 2021 yil sonu degerleme raporunda sirketimizin projeden
elde edecegi hak ve faydanin bugiinkii pazar degeri 269.500.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

4.4 ANKARA DiKMEN OKUL PROJESI

Sirketimiz ve Ahmet Celik arasinda imzalanmis olan sézlesme ile, Ankara ili Cankaya Ilgesi Ata Mahallesi 13287
Ada 5 nolu parselde kain arsa devralinmistir. Hali hazirda projelendirilmeye devam eden alan i¢in 28.078 m?
insaat alanina sahip okul binasi, yurt ve diger alanlardan olusan bir proje planlanmaktadir. Satilabilir alam
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28.078 m2 olacak proje i¢in insaat ruhsati alim siireci devam etmektedir. S6z konusu proje i¢in hazirlanan 2021
yil sonu degerleme raporunda sirketimizin projeden elde edecegi hak ve faydanin bugiinkii pazar degeri
132.269.536,00 TL olarak takdir edilmistir.

4.5 2020 YILI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI

Sirketimizin 2020 yili olagan Genel Kurul toplantisi
gerceklestirilmistir. Toplantida 6zetle;

18.05.2021 tarihinde sirket merkezinde

- 2020 yili bilango ve kar/zarar hesaplari kabul edilerek yonetim kurulu iiyelerinin ayri ayri ibra
edilmelerine,

- Yonetim Kurulu'nun énerisi dogrultusunda, 2020 y1l1 dénem karinin dagitilmayarak sirket biinyesinde
birakilmasina,

- 2020 yilinda yapilan bagis ve yardimlar hakkinda Genel Kurul’a bilgi verildi. 2021 yil1 bagis ve
yardimlari i¢in st 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 sézlesmesinin
14. Maddesine istinaden Avni CELIK, Ahmet CELIK, Fatih Kivang, Mahmut Sefa CELIK' in 1 yil siire ile Yonetim
Kurulu Uyesi olarak secilmelerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV, No:56 sayili Tebligi'nin 4.3. maddesi
cercevesinde bagimsiz iiye olarak Mehmet BULUT ve Liitfi AKCA' nin ise 1 y1l siireligine Bagimsiz Yonetim
Kurulu iiyesi olarak secilmelerine

- Yonetim Kurulu tarafindan bir y1l i¢in énerilen "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.

5. KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1 FINANSAL DURUM TABLOSU

Sirketimizin 31 Aralik 2021 tarihli konsolide finansal durum tablosu karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Finansal Durum Tablosu (Bilango)
Varliklar
DONEN VARLIKLAR Dipnot| 31.12.2021 31.12.2020
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 502.361.631 3.229.956
Ticari Alacaklar 68.202.017 72.655.421
iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,28 19.450.548 6.259.679
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 48.751.469 66.395.742
Diger Alacaklar 53.076.971 937.451
iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 7,28 50.794.574 0
iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 2.282.397 937.451
Pesin Odenmis Giderler 17.304.541| 105.735.957
iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 8,28 463.745 93.127.665
iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 8 16.840.796 12.608.292
Cari Ddnem Vergisiyle ilgili Varliklar 4.675 0
Diger Dénen Varliklar 17 76.585.932 10.586.024
ARA TOPLAM 717.535.767 | 193.144.809
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TOPLAM DONEN VARLIKLAR 717.535.767 193.144.809
DURAN VARLIKLAR
Finansal Yatinmlar 4 1.093.408.521| 193.891.642
Ticari Alacaklar 420.875 6.849.431
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 420.875 6.849.431
Stoklar 10 384.904.113| 106.680.824
Yatirim Amach Gayrimenkuller 9 1.508.426.986| 485.015.228
Maddi Duran Varliklar 11 790.375 59.588.004
Kullanim Hakki Varliklari 13 1.014.275 803.124
Maddi Olmayan Duran Varliklar 31.267 33.095
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 12 31.267 33.095
Pesin Odenmis Giderler 16.038 54.058
iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 16.038 54.058
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 2.989.012.450| 852.915.406
TOPLAM VARLIKLAR 3.706.548.217 | 1.046.060.215
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 266.062.795 8.216.370
Iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli
Kisimlari 8.144.607
iliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa
Vadeli Kisimlari 266.062.795 71.763
Banka Kredileri 5 265.969.666
Kiralama islemlerinden Borglar 5 93.129 71.763
Ticari Borglar 15.880.412| 101.816.425
iliskili Taraflara Ticari Borglar 6,28 2.143.553 70.902.497
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 6 13.736.859 30.913.928
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 14 298.290 87.565
Diger Borglar 342.171.234| 209.883.770
iliskili Taraflara Diger Borglar 7,28 342.051.234| 209.105.770
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 7 120.000 778.000
Ertelenmis Gelirler (MUsteri S6zlesmelerinden Dogan
Yiikiimliiliklerin Disinda Kalanlar) 90.934.564 | 137.138.748
iliskili Tarafllardan Ertelenmis Gelirler (Musteri S6zlesmelerinden 828
Dogan Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) ’ 4.503.675 566.445
iliskili OImayan T?rz.x‘flar‘q?n ErFeIenmi§ Gelirler (Musteri 8
Sézlesmelerinden Dogan Yiikiimliliklerin Disinda Kalanlar) 86.430.889 136.572.303
Kisa Vadeli Karsiliklar 379.656 234.972
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 15 151.856 143.362
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 15 227.800 91.610
Diger Kisa Vadeli Yukimliltkler 18 1.141.058 715.486
ARA TOPLAM 716.868.009 | 458.093.336
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 716.868.009 | 458.093.336
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER
Uzun Vadeli Borglanmalar 234.140.351 46.804.304
iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalar 46.099.203
iliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Borclanmalar 234.140.351 705.101
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Banka Kredileri 5 233.202.663
Kiralama islemlerinden Borglar 5 937.688 705.101
Ticari Borglar 0 54.822.800
iliskili Taraflara Ticari Borglar 6,28 0 54.822.800
Diger Borglar 2.251.303.699 1.636.494
iliskili Taraflara Diger Borglar 7,28 2.248.818.756 0
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 7 2.484.943 1.636.494
Ertelenmis Gelirler (Musteri S6zlesmelerinden Dogan
Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) 420.875 61.139.270
) iIi§.kiIi OImayan T?rz.x‘flar‘q?n ErFeIenmi§ Gelirler (Musteri 8
Sézlesmelerinden Dogan Yiikiimliliklerin Disinda Kalanlar) 420.875 61.139.270
Uzun Vadeli Karsiliklar 295.411 308.995
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 16 295.411 308.995
TOPLAM UZUN VADELi YUKUMLULUKLER 2.486.160.336 | 164.711.863
TOPLAM YUKUMLULUKLER 3.203.028.345| 622.805.199
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 503.519.872| 423.255.016
Odenmis Sermaye 19 52.000.000 52.000.000
Paylara iliskin Primler (iskontolar) 19 2.092.708 2.092.708
Kar.veya Z_ararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger 19
Kapsamli Gelirler (Giderler) -47.524 14.295
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 19 5.345.814 5.345.814
Gegmis Yillar Karlari veya Zararlari 19 363.802.199| 341.226.790
Net Dénem Kari veya Zarari 27 80.326.675 22.575.409
TOPLAM OZKAYNAKLAR 503.519.872 423.255.016
TOPLAM KAYNAKLAR 3.706.548.217 | 1.046.060.215
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler (Giderler) 1.230.709.781| 272.452.453
Yabanci Para Cevrim Farklari 1.230.709.781 272.452.453
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 28 5.345.814 5.345.814
Diger Yedekler 0 -40.389.172
Gegmis Yillar Karlari veya Zararlari 28 1.075.800.435| 405.703.676
Net Dénem Kari veya Zarari 37 490.156.436 903.633.477
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 28 163.979.175 86.575.350

TOPLAM OZKAYNAKLAR

2.993.465.607

1.687.428.601

TOPLAM KAYNAKLAR

5.242.516.561

2.633.369.710
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5.2 KAR-ZARAR TABLOSU

Sirketimizin 01 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 donemi konsolide kar-zarar tablosu Kkarsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

KAR VEYA ZARAR KISMI Dipnot | 31.12.2021 | 31.12.2020
Hasilat 20 290.501.744 |43.746.624
Satislarin Maliyeti 20 168.334.574 |8.923.381
TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR) 122.167.170 | 34.823.243
BRUT KAR (ZARAR) 122.167.170 | 34.823.243
Genel Yénetim Giderleri 21 4.804.606 5.553.870
Pazarlama Giderleri 21 121.913 95.109
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 23 18.685.561 7.102.586
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 23 90.327.234 |46.677.313
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 45.598.978 | -10.400.463
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 24 856.105.894 |43.224.669
FINANSMAN GELIRi (GIDERI) ONCESI FAALIYET KARI (ZARARI) 901.704.872 | 32.824.206
Finansman Gelirleri 25 39.794.655 |10.197.952
Finansman Giderleri 25 861.172.852 |20.446.749
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI (ZARARI) 80.326.675 | 22.575.409
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI) 80.326.675 | 22.575.409
DONEM KARI (ZARARI) 80.326.675 | 22.575.409

Donem Karinin (Zararinin) Dagilimi
Kontrol Glici Olmayan Paylar 0|0
Ana Ortaklik Paylari 80.326.675|22.575.409
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar -61.819 | 20.289
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kazanglari (Kayiplari) -61.819 20.289
Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar 00
DIGER KAPSAMLI GELIR (GIDER) -61.819 | 20.289
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GiDER) 80.264.856 | 22.595.698
Toplam Kapsamli Gelirin Dagilimi
Kontrol Glicli Olmayan Paylar 0|0
Ana Ortaklik Paylari 80.264.856 | 22.595.698
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5.3 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Sirketimizin 31 Aralik 2021 itibariyle portfoy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.

Onceki
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Donem Dénem
A | Para ve sermaye piyasasl araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 502.361.631 3.229.956
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
B | projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a) |1.863.059.640| 561.435.830
C |listirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) |1.093.408.521| 193.891.642
iliskili taraflardan alacaklar (Ticari
olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) 50.794.574 -
Diger varliklar 196.923.851 287.502.787
D |Toplam Varliklar (Aktif Toplami) IlI- 48.1 Teblig Md.31 3.706.548.217 | 1.046.060.215
E |Finansal borglar 48.1 Teblig Md. 3/(k) - -
F | Diger finansal yiktmlaltkler 48.1 Teblig Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglari 48.1 Teblig Md. 31 499.172.329 54.243.810
H |iliskili taraflara borglar (Ticari olmay 48.1 Teblig Md. 23/(f) 2.590.869.990| 209.105.770
| | Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 503.519.872 423.255.016
Diger kaynaklar 112.986.026 568.561.389
D | Toplam Kaynaklar I1- 48.1 Teblig Md. 3/(k) |3.706.548.217 | 1.046.060.215
Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3
yillik altyapi yatirim ve hizmetleri
A1l | 6demeleri 6demeleri icin tutulan kismi | [11-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
Déviz cinsinden vadeli -vadesiz mevduat
/6zel cari katilma hesabi ve TL cinsinden
A2 | vadeli mevduat / katilma hesabi Il- 48.1 Teblig Md. 24/(b) | 502.151.949 3.026.930
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araclari Il- 48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali projeler, gayrimenkule dayall
B1 | haklar I11- 48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B2 | Atil tutulan arsa/araziler - 48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler ll- 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 2.248.816.367 30.516.000
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
K | ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - -
Tek bir sirketteki para ve sermaye
L | piyasasi araclari yatirimlarinin toplami | 1lI- 48.1 Teblig Md. 22/(1) - -
ilgili Cari Onceki Asgari/Azami
Portfoy Sinirlamalari Diizenleme Dénem Dénem Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti - 48.1
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin Teblig Md.
1| ipotek bedelleri 22/(e) - - Azami %10
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11-48.1
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal Teblig Md.
2 | projeler, gayrimenkule dayali haklar 24/(a),(b) 50,26% %53,67 Asgari %51
11-48.1
Para ve sermaye piyasasi araglari ile Teblig Md.
3| istirakler 24/(b) 43,05% %18,84 Azami %49
Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule 11-48.1
dayali projeler, gayrimenkule dayal Teblig Md.
4 | haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari | 24/(d) - - Azami %49
11-48.1
Teblig Md.
5| Atil tutulan arsa/araziler 24/(c) - - Azami %20
- 48.1
Teblig Md.
6 | isletmeci sirkete istirak 28 - - Azami %10
- 48.1
Teblig Md.
7 | Bor¢lanma siniri 31 99,14% %12,82| Azami %500
Doviz cinsinden vadeli/vadesiz 111-48.1
mevduat/6zel cari katilma hesabi ve TL Teblig Md.
8| cinsinden vadeli mevduat/katiima hesabi | 24/(b) 13,55% %0,29 Azami %10
111-48.1
Tek bir sirketteki para ve sermaye Teblig Md.
9 | piyasasl araclari yatirrmlarinin toplami 22/(1) - - Azami %10

6. HIiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLISKiN BILGILER

2013 Yilin Nisan ayinda 2,73 TL fiyatla halka arz edilen Sirketimiz hisselerinin 31.12.2021 tarihli borsa kapanis
fiyat1 90,45 TL olarak gerceklesmistir.

7. KURUMSAL YONETIM ILKELERI UYUM RAPORU

Sirketimiz, 01.01.2021 - 31.12.2021 faaliyet doneminde Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim Tebligi
(1I-17.1) ve ekinde yer alan Kurumsal Yénetim Ilkeleri ile uygulanmasi zorunlu tutulan ilkelerin tamamin
uygulamistir. Uygulanmas1 zorunlu tutulmayan ilkelerin de uygulanmasi konusunda azami gayreti
gostermistir. Isbu teblig hiikiimlerine gére yapilmasi gereken Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum raporlamasi,
Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 10.01.2019 Tarih ve 2/49 sayili karari geregince, Kamuyu Aydinlatma Platformu
tizerinden “Kurumsal Yénetim Bilgi Formu (KYBF)” ve “Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporu (URF)”
sablonlar kullanilarak gergeklestirilmistir. Ilgili duyurularin yayinlandig: adresler asagida yer almaktadir.

1- Kurumsal Yonetim Bilgi Formu: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1009743

2-Kurumsal Yonetim Uyum Raporu: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1009737
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