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I - SIRKET PROFILIi

Ticari Unvam : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

islem Gordiigii Borsa : istanbul Menkul Kiymetler Borsasi

islem Sembolii : TSGYO

Merkez Adresi : Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sk. No:1
34427 Findiklh istanbul

Web Sitesi : www.tskbgyo.com.tr

E-mail : gyo@tskb.com.tr

Telefon No :(212) 33450 20

Faks No :(212) 334 50 27

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. (TSKB GYO), gayrimenkullere ve gayrimenkul
projelerine yatirim yapan bir portfoy yonetim sirketidir. 2006 yilinin basinda kurulan Sirketin
ana ilkesi, giivenilir bir is ortag1 ve uzmanliga deger veren bir yatirimci olarak ticari ve sosyal
acilardan strdirilebilir ve karl projeler tiretmektir. Tiirkiye'nin ilk 6zel sermayeli kalkinma ve
yatirim bankasi olan Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.'nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO,
Bankanin 60 yillik kurumsal yaklasimlarindan ve emsalsiz birikim ve deneyiminden giig¢
almaktadir.

TSKB GYO, bir sermaye piyasasi kurumu olarak, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapabilir, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilir
ve SPK’nin ilgili Tebliginin izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

TSKB GYO'nun kurumsal stratejisinin temel degerlerini, tutarhlik, seffaflik, kalite, sosyal
sorumluluk, miisteri odaklilik ve ekip calismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin
ana ilkeleri, proje gelistirme yoluyla biiylime hedefine, siirdiiriilebilirlie ve risk yonetimine
dayanmaktadir. 10 milyon TL baslangic sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun, yaptigi
yatirimlarla aktif biiytikligii 2010 sonu itibariyle 337 mn TL'ye ulasmistir.

TSKB GYO’nun 6denmis sermayesi yillar icerisinde yapilan nakdi artislarla 2008 y1li sonu itibari
ile 100 milyon TL’ye yiikseltilmistir. TSKB GYO'nun kayitli sermaye tavani 2010 yilinin basinda
200 milyon TL'ye ¢ikarilmis, Sirket, 6denmis sermayesinin nakden 50 milyon TL artirilarak 150
milyon TL'ye yilikseltilmesi ve artirllan sermayeyi temsil eden paylarin, mevcut ortaklarin
riichan haklarinin kisitlanmas suretiyle IMKB'de halka arz edilmesi icin SPK'ya bagvurmustur.
Artirllan sermayeyi temsil eden paylarla birlikte, ortaklarin ek satis hakki dahil toplam
57.500.000 TL tutarindaki paylar 25.03.2010 tarihinde Kurul kaydina alindiktan sonra, TSGYO
islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden itibaren IMKB Kurumsal Uriinler Pazari’nda islem
gormeye baslamistir.


http://www.tskbgyo.com.tr/

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirimlarina yonelik bilgileri ve yatirimci iliskileri boliimlerini

gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde siirekli
giincellemektedir.

TSKB GYO Hisse Senedi TSGYO islem sembolii ile IMKB Kurumsal Uriinler Pazari’’'nda islem
gormektedir. Hisse senedi performansina yonelik baslica bilgiler “Sirket Hisse Senedine iliskin
Bilgiler” boliimiinde sunulmustur.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirket’in 31.12.2010 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye :150.000.000 TL
Kayith Sermaye :200.000.000 TL

Ortaklik Yapisi

Pay Tutar1(TL) Oran (%)
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 88.500.000 59,00
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 2.000.000 1,33
TSKB Mensuplart Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlasma Vakfi 1.150.000 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449.998 0,30
TSKB Memur ve Mustahdemleri Yardim ve Emeklilik Vakfi 400.000 0,27
Diger 2 0,00
Halka Acik 57.500.000 38,33
Toplam 150.000.000 100,00

Sirketin sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 150.000.000 adet hisseden olusmaktadir.
Sermaye icerisinde, 10.000.000 TL'ye karsilik gelen A Grubu hisseler ile, 4.091.111 TL'lik B
Grubu hisseler nama yazili olup, bakiye 135.908.889 TL’lik C Grubu hisselerin tamami
hamilinedir. C Grubu hamiline paylarin 57.500.000 TL'lik kism1 IMKB’de islem gérmektedir. A ve
B Grubu paylarin, Yonetim Kurulu {yelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazlari
bulunmaktadir. Yedi kisilik Yonetim Kurulu ityelerinin altist A Grubu, biri ise B grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Yonetim ve Denetim Kurulu

Yonetim Kurulu:

Adi Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
A. Orhan Beskok Yon. Kur. Bagkani -

Omer Eryilmaz Yon. Kur. Baskan Vekili -

Ufuk Bala Yiicel Yonetim Kurulu Uyesi -

Meltem Giilsoy Yonetim Kurulu Uyesi -

E. Estel Giirdogan Yonetim Kurulu Uyesi -

Melahat Sogiitlii Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz

Ali Riza Keskinalemdar Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz



http://www.tskbgyo.com.tr/

Denetciler:

Ad1 Soyadi Unvani
B. Gokhan Canakpinar Denetgi
Ciineyt Demirkaya Denetgci

Yonetim Kurulu ve Denetgiler, Ana S6zlesme’de belirtilen usul ve yetkiler ¢ercevesinde gorev
yapmaktadirlar.

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yonetimi:

Ad1 Soyadi Unvani

Korkut Un Genel Miidiir

F. Ash Yilmaz Yatirimlar Miidiirt

Hakan Usar Varlik Yoneticisi

Cengaver Yildizgoz Finans ve Yatirima iliskileri Yoneticisi
Kemal Ipsalali Mali ve idari Isler Yoneticisi

Organizasyon Semast:

Genel Miidiir

i Hukuk Damismani

Vergi Danismani 1
Gayrimenkul Degerleme Sirketi |

| I I

Yatirimlar Finans ve Yatinma iliskileri Mali ve idari igler
* Proje Geligtirme * Yatirnma iliskileri * Muhasebe
* Proje Yonetimi * Uyum * Bltge ve Planlama
* Varlik Yénetimi * Finans * idari Isler

Kar Dagitim Politikasi

Sirket Ana Sozlesmesi'nde dagitilabilir kardan Sermaye Piyasasi Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu
uyarinca kar pay1 dagitilmasi esasina yer verilmistir. Yonetim Kurulu, Genel Kurul’'un onayina
sunacagi kar dagitim tekliflerinde,



1. Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin biiylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve

2. Sirketin karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye Piyasasi
mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit
olarak dagitilmasi

esaslarina dayal bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.

I1-10CAK 2010-31 ARALIK 2010 DONEMIiNiN DEGERLENDiRIiLMESI

2008 yilinin son ¢eyreginde yogun bir sekilde hissedilmeye baslanan global krizin piyasalar
tizerindeki olumsuz etkileri 2009 yilinda da devam etmis, bu kapsamda gelismis iilkelerdeki
kamu otoritelerinin biiyiik 06lcekli midahale ve operasyonlari sonucu 2010 yilinin ilk
ceyreginden itibaren baslayan goreceli toparlanma siireci Yunanistan’da ortaya ¢ikan krizle
birlikte sekteye ugramistir. Mayis basinda Yunanistan’da krizin patlak vermesi, Diinyada yilin
basindan itibaren belirginlesen ekonomik canlanmanin sekteye ugraylp ugramayacagl
konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Global olarak yilin ilk yarisindan itibaren goriilen ve lglinci ¢eyrek itibariyle belirginlesen
goreceli ekonomik canlanma, yilin son ¢eyreginde de devam etmistir. Eyliil ayinda gida grubu
fiyatlarinin aylik bazda kuvvetli bir ylikselis sergilemesinden dolay1 enflasyon ylikselise gecmis
gibi goriinse de ilerleyen aylarda Merkez Bankasi’'nin orta vadede enflasyon planina uygun
olarak hedef seviyelere gerilemistir.

Gelisen iilkelerde 2010 yilinda gayrimenkul varlik fiyatlarindaki artis endise yaratsa da Tiirkiye
mali disiplin, saglam finansal yap1 ve gayrimenkul fiyat seviyesi ile bu noktada pozitif bir sekilde
ayrismaktadir. Tiirkiye insaat sektorii ve gayrimenkul piyasasi Tiirkiye’de ekonomik biiytimenin
kazandig1 ivme ile birlikte 2010 yilinda yeniden biiytime siirecine girmis, konut piyasasinda yeni
baslangiclar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari gayrimenkullerde,
Aligveris Merkezi ve ofis piyasasinda canlanma baslamistir. Enflasyondaki makul seyir kredi faiz
oranlarinin da diisiik seviyelerde seyretmesini saglamakta ve dolayisiyla konut kredi
kullaniminda artisa yol agmaktadir. Konut kredi kullaniminda var olan artis, yilin son ¢eyreginde
stirerken, uygun faiz oranlari ve konut kredisi talebindeki genisleme konut talebini artirmigtir.

Gayrimenkul sektorii pek ¢ok farkh sektorii tetikleyerek is alani yarattigindan, sektori
canlandirmaya yonelik alinan énlemlerin uzun soluklu olmasi, ekonomiye ve istihdama katki
saglayacaktir. Bununla birlikte, sektorde secicilik ve farklilasma 6énemini artirmis, uzun vadeli
yatirim karar ve politikalari is planlarinin ana unsuru haline gelmistir .



III - YONETIM KURULU FAALIYETLERI

Istanbul Pendik Ilcesi'nde bulunan ve 17 Aralik 2009 tarihinde hizmete agilan Pendorya
Alisveris Merkezi'nde kiralama ve isletme faaliyetlerine devam edilmistir. Yeni isletmeye alinan
bir varlik olmas1 nedeniyle yili sonu itibariyle %76 seviyesinde olan doluluk orani, 2010 yili
sonunda %90 diizeyine yiikselmistir. Ote yandan, acihs doneminde ortaya ¢cikan ihtiyaclara gére
etkin ve verimli bir isletmeyi miimkiin kilacak énlem ve ¢alismalar siirdiirtilmektedir.

Adana sehir merkezinde bulunan 3.608 m? biiyiikliigiindeki arsa tUlzerinde gelistirilmesi
planlanan sehir oteli yatirimu ile ilgili olarak, mimari konsept projelere ve proje izinlerine iliskin
yasal prosedtirle ilgili calismalara devam edilmis olup, Sirketimiz ile Palmira Turizm Ticaret A.S.
(DIVAN Grubu) arasinda 5 Agustos 2010 tarihinde, ilgili arsa iizerinde gelistirme calismalari
stirdiiriilen 5 yildizli ve yaklasik 200 odali otelin insasi, isletmeye hazir hale getirilmesi ve
isletmeci sirket tarafindan isletilmesi isinin; hukuki, ticari, teknik ve sair esaslarinin
belirlenmesine yonelik bir Niyet Mektubu imzalanmistir. Taraflar, s6z konusu Niyet
Mektubu'nun amaci kapsaminda isbirligine gitmek lizere miizakerelere ve proje gelistirme
calismalarinin asamalar1 ile sonuglarini arastirmak iizere bir fizibilite ¢alismasi yapmaya
baslamislardir. 31.12.2010 tarihine kadar gecerli olan Niyet Mektubu, ilgili tarihte 3 ay siire
uzatilmis olup, taraflar arasinda isletme sozlesmesi miizakerelerine gecilmis ve goériismeler
halen devam etmektedir.

Milkiyeti Mustafa Barut¢uoglu'na ait Bursa ili, Niliifer ilcesi, Balat Mahallesi, H21b24c3b Pafta,
4197 Ada, 6 numaral parsel ile Ekmasan Altin Basak Un Fabrikasi A.S.'ne ait Bursa |li, Niliifer
Ilgesi, Balat Mahallesi, H21b24c3b Pafta, 4197 Ada, 5 ve 7 numarah parsellerde kayith toplam
21.364,68 metrekare ylizOlglime sahip arsalar ilizerinde hasilat paylasimi modeliyle otel,
rezidans ve ticari lnitelerden olusan bir karma proje gelistirmek amaciyla arsa sahipleri ile
Sirketimiz arasinda bir Niyet ve Miinhasirlik Protokolii imzalanmis olup, bu Protokol, taraflarina
1 yi1l siireyle miinhasirlik hakki tanimaktadir. S6z konusu tasinmazlarin imar durumu “Ticari”
olarak tanimlanmistir ve toplam insaat alani yaklasik 50.000 m2'dir. Proje gelistirme ¢alismalari
ile ilgili somut gelismeler olduk¢a kamuoyuna bilgi verilecektir.

Sirketimiz, halihazirda Pendorya AVM yatiriminin proje finansmani kapsaminda kullanmis
oldugu uzun vadeli kredilerin, maliyet ve vade yapilarinin iyilestirilmesine yonelik piyasa
kosullarinin degerlendirilmesi suretiyle refinanse edilmesi icin, Finansbank A.S. ile goriismelere
baslamis olup, bu hususa iliskin "Yetkilendirme Mektubu" Sirketimiz ve anilan banka arasinda
31.12.2010 tarihinde imzalanmistir. Krediye iliskin ayrintili bilgiler, anlasma saglandigi
takdirde, kredi s6zlesmesinin imzalanmasindan sonra kamuoyu ile paylasilacaktir.

Sirket, yukaridaki faaliyetlere ilave olarak, ticari gayrimenkul agirlikli olmak iizere yeni proje
gelistirmeye yonelik calismalari siirdiirmektedir. Bu cercevede, Istanbul ve gayrimenkul
projeleri acisindan ilgi cekici diger sehirlerde otel, rezidans, ofis binalar1 ve alisveris merkezi
gibi yatirim alternatiflerinin degerlendirilmesine devam edilmektedir.



IV - PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA iLiSKIN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii

Sirket portfoyli, mevcut durum itibariyla gayrimenkuller ve para ve sermaye piyasasi
araclarindan olusmaktadir.

31.12.2010 tarihli portfoy deger tablosuna gore toplam portféy degeri gecen yil sonuna gore
%13 oraninda artarak 320,5 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirketin portféy yatirnmlarinin deger bazinda yaklasik %91’i gayrimenkul portféyiinden
olusmakta olup, s6z konusu gayrimenkul yatirimlari kira geliri elde edilen tasinmazlar ile proje
gelistirmek lizere satin alinan arsadan olusmaktadir. Portfdy yatirimlarinin geri kalani olan
yaklasik %9’luk nakit kisim ise yatinm amagh tutulmakta ve sermaye piyasasi araglari
kullanilarak degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul yatirimlarinin ekspertiz degeri bazinda dagilimi %29'u ofis binalari, %67’si
alisveris merkezi ve %4’ arsa seklindedir.

Ofis Binalari

29%
Pendorya AVM
67%
Arsa
4%

Pendoryva Alisveris Merkezi

Istanbul ili, Pendik ilcesinde bulunan; toplam 80.648 m2 briit kapali alana ve yaklasik 30.275 m2
kiralanabilir alana sahip alisveris merkezinin %95 hissesi Sirket’e ait olup, diizenli kira geliri
elde edilmektedir.



Findikh Ofis Binalari

[stanbul ili, Beyoglu il¢esi Findikli’da bulunan; yaklasik 17.600 m2 briit alana sahip, biri 8 katli,
digeri 10 katli, merkezi konumda iki adet ofis binasinin tamamu Sirketin miilkiyetindedir ve
diizenli kira geliri elde edilmektedir.

Tahir Han

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi Karakoy’de bulunan; 3.198 m2 briit alana sahip, 8 katli ofis binasinin
106/144 hissesi Sirketin miilkiyetindedir ve diizenli kira geliri elde edilmektedir.

Adana Arsasi
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Adana ili, Seyhan ilcesinde bulunan 3.608 m2 alana sahip arsanin %50 hissesi, tizerinde bir sehir
oteli projesi gelistirmek iizere iktisap edilmistir. Bu dogrultuda Sirketimiz ile Palmira Turizm
Ticaret A.S. (DIVAN Grubu) arasinda 5 Agustos 2010 tarihinde bir Niyet Mektubu imzalanmigtir.
Imzalanan Niyet Mektubunun siiresi sézlesme miizakerelerine bagh olarak 31 Aralik 2010
tarihinde 3 ay stire ile uzatilmistir.

Portféy Net Aktif Degeri:

Sirketin net aktif deger buytikligii asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2009 31.12.2010

Pay Sayisi 100.000.000 150.000.000

Portfoy Net Aktif Degeri 164.276.139 220.933.739
Pay Basina Net Aktif Degeri 1,64 1,47

V - SIRKETIN HISSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKIN BILGILER

TSKB GYO, 100.000.000 TL tutarindaki sermayesini 150.000.000 TL'ye c¢ikararak, artirilan
50.000.000 TL (ek satis hakki ile birlikte 57.500.000 TL) sermayeyi temsil eden paylarin, mevcut
ortaklarin yeni pay alma haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmesi amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulu’'na basvuruda bulunmus, halka arz edilecek paylar 25.03.2010 tarihinde Kurul
kaydina alinmigtir. TSGYO hisse senedi 9 Nisan 2010 tarihinde IMKB Kurumsal Uriinler
Pazarr’'nda 1,05 TL fiyat ile islem gormeye baslamistir.

Hisse senedi performansi ile ilgili baslica bilgi ve analizler asagida yer almaktadir.

IMKB-100, IMKB GYO Endeksleri ve TSGYO Hisse Senedi Performansi:

Performans
08.04.10 31.12.10 08.04-31.12

IMKB 100 (XU100) 58.412 66.004 13%

IMKB GYO (XGMYO) 34.929 36.063 3%

TSGYO 1,05 0,94 -10%
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TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilastirmasi:

Performans

08.04.10 31.12.10

08.04-31.12

Piyasa Degeri (mn TL) -10%

Piyasa Degeri (mn USD) -13%

TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.12.2010 itibariyle):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Arsa 11.635.800
Adana Arsasl 11.726.000
Ofis Binalar 79.570.000
Findikli Binalari 76.980.000
Tahirhan Binasi 6.265.000

Ahsveris Merkezi 187.770.000

Pendorya AVM 195.290.000

Gayrimenkul Portfoyii Toplami 290.261.000

Istirakler -

Para ve Sermaye Piyasasi

Araclar1 Toplami 30.214.816

Toplam Portféy Degeri 320.475.816
Hazir Degerler 3.668
Alacaklar 1.450.418
Diger Aktifler 15.248.924
Borglar 116.245.087

Net Aktif Deger 220.933.739

Piyasa Degeri 141.000.000

Net Aktif Degerine gore iskonto
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VI - MALI TABLOLAR

31.12.2010 Tarihi Itibariyle Finansal Durum Tablosu

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dip-
VARLIKLAR notlar 31 Aralik 2010 31 Arahk 2009
DONEN VARLIKLAR 35,242,060 7,688,225
Nakit ve nakit benzerleri 3 30,218,484 3,744,835
Ticari alacaklar 5 1,450,418 840,794
liskili taraflardan ticari alacaklar 20 1,100 -
Diger ticari alacaklar 5 1,449,318 840,794
Diger donen varliklar 11 3,573,158 3,102,596
DURAN VARLIKLAR 301,936,766 290,663,216
Yatirim amagh gayrimenkuller 6 290,261,000 278,975,800
Maddi duran varliklar 7 39,357 25,429
Maddi olmayan duran varliklar 8 12,753 -
Diger duran varliklar 11 11,623,656 11,661,987
TOPLAM VARLIKLAR 337,178,826 298,351,441
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 22,977,107 20,430,874
Finansal borglar 4 20,170,320 12,163,009
Hliskili taraflara finansal borglar 20 20,170,320 12,163,009
Ticari borglar 5 987,508 4,397,393
[liskili taraflara ticari bor¢lar 20 2,811 -
Diger ticari borglar 5 984,697 4,397,393
Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 10 7,094 8,686
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 1,812,185 3,861,786
UZUN VADELI YOKUMLULUKLER 93,267,980 113,787,844
Finansal borglar 4 93,160,794 113,699,732
[liskili taraflara finansal bor¢lar 20 93,160,794 113,699,732
Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 10 31,769 8,602
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 11 75,417 79,510
OZKAYNAKLAR 220,933,739 164,132,723
Odenmis sermaye 12 150,000,000 100,000,000
Hisse senedi ihrag primleri 12 593,140 -
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 12 152,670 152,670
Gegmis yillar karlari 63,980,053 8,634,031
Net donem kari 6,207,876 55,346,022
TOPLAM KAYNAKLAR 337,178,826 298,351,441
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Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

1 Ocak - 1 Ocak -

Dip- 31 Aralik 31 Aralik

notlar 2010 2009

Satig gelirleri 13 14,380,937 4,723,321

Satiglarin maliyeti 13 (6,498,316) (694,651)

Briit kar 7,882,621 4,028,670

Genel yonetim giderleri 14 (3,293,575) (1,749,342)

Pazarlama satis ve dagitim giderleri 15 (2,438,461) (899,286)

Diger faaliyet gelirleri 16 5,444,040 52,632,236

Diger faaliyet giderleri 16 (248,918) (41,573)

Faaliyet kar1 7,345,707 53,970,705

Finansal gelirler 17 5,649,568 1,676,424

Finansal giderler 17 (6,787,399) (301,107)

Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kari 6,207,876 55,346,022
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri / (gideri)

- Dénem vergi geliri /(gideri) 18 - -

- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 18 - -

Siirdiiriilen faaliyetler net donem kari 6,207,876 55,346,022

Durdurulan faaliyetler vergi sonrasi

donem kari - -

DONEM KARI 6,207,876 55,346,022

Hisse basina kazang 0.0452 0.5535
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Mali tablolar, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi (Seri:XI, No:29) uyarinca, Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle
Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari cergevesinde hazirlanmaktadir.

31.12.2010 tarihli mali tablo verilerine gore, Sirketin aktif toplami, ge¢en yil sonuna gore
yaklagik %13 oraninda artarak 337,2 milyon TL olarak gerceklesmistir. Ozkaynaklarin aktif
toplamina orani %66, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %34 dtr.

31.12.2010 tarihi itibariyle 116 milyon TL tutarindaki toplam bilanco borcunun yaklasik %92'lik
kismi, Pendorya Alisveris Merkezi'nin finansmani i¢in Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’den
kullanilmis olan uzun vadeli banka kredilerinden olusmaktadir. S6z konusu kredilerin geri
o0demeleri 2016 ve 2017 yillarinda tamamlanacaktir. Yabanci kaynaklarin %5’lik boliimii Adana
sehir oteli yatirimu icin Is Bankasi A.S.’den kullanilan uzun vadeli proje finansmani kredisinden
meydana gelmekte olup, geri 6demeleri 2018 yilinda tamamlanacaktir.

31.12.2010 itibariyle net dénem kari, 6,3 milyon TL olarak gerceklesmistir. Satis gelirleri, 2009
yili sonuna oranla %204’luk artisla 14,4 mn TL'ye yiikselmistir. Pendorya AVM'nin a¢ilis donemi
pazarlama faaliyetlerine iliskin harcamalarin yani sira, halka arz siirecindeki giderler gibi bir
defalik masraf kalemlerinin etkisiyle ilk iki ceyrekte diistik gerceklesen faaliyet kar1 3. Ceyrekte
ylkselise gecmis ve yil1 gayrimenkul degerleme artislarinin da etkisiyle 7,3 mn TL seviyesinden
tamamlamistir.

VII - RISK YONETIMI

Sirket portfdy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapmaktadir. Gayrimenkul sektdriindeki yatirimlar rapor tarihi
itibariyla, toplam portfoy yatirimlarinin yaklasik %91’ini olusturmaktadir. S6z konusu
yatirimlar bitmis gayrimenkullerin satisi ve/veya kiralama amagli satin alinmasi seklinde
olabilecegi gibi ayni1 amagla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle
biitiinlesik baslica risk olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul
sektoriindeki olasi daralmaya bagli olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi, makro
ekonomideki daralmaya bagh olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve fiyatlarin diismesi
ve yerel ve/veya merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve
uygulamalarin degistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek iizere gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen
gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin so6zlesmelerde,
sozlesmenin karsi tarafinin sozlesme gereklerine uymayarak yiikimliliigiinii kismen veya
tamamen, zamaninda yerine getirememesinden dolay1 sirketin karsilasabilecegi durumu ifade
eden kredi riski, daha ¢ok sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geregi,
muhtemel alacaklarin en biiyiik kaynagini kira alacaklar1 olusturmaktadir. Nitelikli bir kiraci
portfoyiiniin hedeflenmesi suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar, yonetimin
belirledigi standartlar cercevesinde teminatlandirilmaktadir.
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Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir béliimiiniin finansmaninda dévize bagh uzun vadeli banka
kredileri kullanmaktadir. Kira sézlesmelerinin ayni doviz bazinda yapilmasi ile, dogabilecek kur
riskinin bertaraf edilmesi ama¢lanmaktadir.

VIII - ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA iLiSKIN
HIZMET VEREN SIRKETLERE AIT BILGILER

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

AKis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S.

02.04.2010/ 3 y1l

SPK Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: XI, No: 29)’ine
gore hazirlanan bilango, gelir tablosu, nakit akis tablosu, 6zkaynak
degisim tablosu ve tamamlayici notlarin SPK’nin Seri: X, No: 22
numarali Teblig’e uygun olarak denetlenmesi ve Sirket’in ana
hissedarlarinin konsolidasyon raporlarinda kullanilacak paketlerin
bagimsiz denetime tabi tutulmasi.

Kiralama Danismani

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve suresi

Hizmet kapsami

KDM AVM Kiralama ve Yonetim Damismanlik Ltd.Sti.

01.11.2010/ 1Y1l

Istanbul Pendik'teki Pendorya Alisveris Merkezi'ndeki magaza
karmasinin olusturulmasi, magazalarin kiralanmasi, kirac iligkileri
ve iligkilerin organizasyonu

isletme ve Yonetim Koordinatérii

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve suresi

Hizmet kapsami

TCL Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ve Yonetim
Hizmetleri Ltd.Sti.

19.06.2009 / 5 y1l

Pendorya Aligveris Merkezi'nin isletme organizasyonunun
yapilmasi, ortak alanlara ait teknik sistemlerin sorunsuz igletiminin
ve teknik koruyucu bakim islemlerinin yerine getirilmesi, temizlik,
giivenlik, genel idare vb. hizmetlerin koordinasyonu, pazarlama
faaliyetlerinin planlanmasi ve uygulanmasi, finansal biit¢elerin
yapilmasi, ortak giderlerin hesaplanmasi ve yonetilmesi.
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Giivenlik Hizmet Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet Kapsami

Securinet Giivenlik Hizmetleri Ltd. Sti.

03.11.2010/ 1 y1l

Pendorya Aligveris Merkezi’ne iligkin 5188 sayili Kanun
kapsaminda her tiirlii giivenligin saglanmasi, giivenlige iliskin
projeler gelistirilmesi, giivenlik teskilatinin kurulmasi, egitimi,
sevk ve idaresi, ekipman ve donaniminin yerine getirilmesi

Temizlik Hizmet Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet Kapsami

Kliih Deniz Profesyonel Hizmetler Tic. A.S.

01.11.2010/ 1 y1l

Pendorya Aligveris Merkezi’ne iligkin temizlik hizmetlerinin yerine
getirilmesi

Hukuk Danismani

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve suresi

Pekin & Bayar Hukuk Biirosu

03.04.2007 / Birer yillik siirelerle uzatilmaktadir

Hizmet Kapsami Yatirimlarla ilgili hukuki altyapinin olusturulmasi, hukuki
ihtilaflarda Sirketin temsilciliginin yapilmasi, ilgili mevzuat
uyarinca Sirketin tabi oldugu yiikiimliiliikler ile ilgili danismanlik
hizmeti verilmesi vb.

Ekspertiz Sirketi

Unvani Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Is bazinda s6zlesme yapilmakta, karsilikli mutabakata istinaden bir
sonraki hizmette anlasma yenilenmektedir.

Sirketin portfiiyiinde yer alan Findikl1 Ofis Binalari, Tahirhan ve
Pendorya Aligveris Merkezi ile portfoye alinacak yeni
gayrimenkuller ile ilgili olarak yapilmasi gereken gayrimenkul
degerleme hizmetlerinin, gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek
sair yasal diizenlemeler gerekse yapilan sdzlesme hiikiimleri
cercevesinde gerceklestirilmesidir.
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Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Tadem Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.

Is bazinda s6zlesme yapilmakta, karsilikli mutabakata istinaden bir
sonraki hizmette anlagma yenilenmektedir .

Sirketin portfiiyiinde yer alan Adana Arsasi ile ilgili olarak
yapilmasi gereken degerleme hizmetinin, gerek SPK mevzuati ve
tebligleri, gerek sair yasal diizenlemeler gerekse yapilan sdzlesme
hiikiimleri ¢ercevesinde gerceklestirilmesidir .

Portfoy Yonetim Sirketi

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

13.03.2006 / Siiresiz, 1 ay once bildirimle sonlanabilir.

Sirketin baslangicta tahsis ettigi tutar ile, yatirimlarin seyrine gore
ilave olarak yatiracagi nakit ve/veya sermaye piyasasi araglarindan
olusacak fonun, risk dagilim tercih ve yatirim sinirlamalart
formundaki bilgiler dogrultusunda TSKB tarafindan
gorevlendirilecek Portfoy Yoneticisi tarafindan, sermaye piyasast
araglarinin alim satiminda kullanilmasiyla, olusacak portfoyiin
vekil sifatryla yonetilmesi.

Vergi Danismani

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve suresi

Hizmet kapsami

Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

01.01.2010/ 1 yl

Kurumlar vergisi, gelir vergisi, ilgili stopajlar ve gerekli goriilen
diger vergilere iliskin vergi planlamasi, BSMV ve KKDF yiikleri
ile ilgili konularin tartisilmasi, vergi hukuku, kurumlar vergisi,
katma deger vergisi, damga vergisi, tapu harci ve gayrimenkul
yatirimlarina has diger islem vergileri ve harglar hakkinda ve diger
tiim vergi ile ilgili konularda agiklamalarda bulunulmasi ve

raporlanmasi.
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