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I - SIRKET PROFILI

Ticari Unvam : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

islem Gordiigii Borsa : istanbul Menkul Kiymetler Borsasi

islem Sembolii : TSGYO

Merkez Adresi : Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir 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) 33450 27

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TSKB GYO), bir portféy yonetim sirketidir. 2006 yilinin
basinda kurulan Sirket, ortaklarina yiliksek getiri saglamak amaciyla karli bir gayrimenkul
portfoyii olusturmay1 ve gelistirmeyi hedeflemektedir. Tiirkiye'nin ilk 6zel sermayeli kalkinma
ve yatirim bankasi olan Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB
GYO, Bankanin 60 yillik kurumsal birikim ve deneyimi ile iilke ekonomisindeki giicli
konumundan destek almaktadir.

TSKB GYO, bir sermaye piyasasi kurumu olarak, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araclarina, 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, misteri 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, yaptig
yatirimlarla aktif biytkligi 2011 ilk yarisi itibariyle 328 milyon TL’ye, yonetimi altindaki
kiralanabilir alan biiyiikliigii ise 3.000 m*den 50.000 m*ye ulasmustir.

Sirketin gayrimenkul portfoyiinde, Istanbul Pendik'te E-5 Karayolu iizerinde yer alan ve 17
Aralik 2009 tarihinde hizmete giren, yaklasik 80.000 m?* kapali alan ve 30.000 m? kiralanabilir
alana sahip Pendorya Alisveris Merkezi, istanbul Findikli'da bulunan yaklasik 17.000 m? kapal
alana sahip iki ofis binasi, istanbul Karakdy'de bulunan Tahir Han ve Adana sehir merkezinde
yer alan iizerinde otel yatirnmina baslanan yaklasik 3.600 m? biiyiikliigiindeki arsanin yari
hissesi bulunmaktadir.

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirimlarina yonelik bilgileri ve yatirimci iliskileri béliimlerini
gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde stirekli
giincellemektedir.



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

TSKB GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden itibaren IMKB
Kurumsal Uriinler Pazarr'nda islem gérmeye baslamistir. Hisse senedi performansina yonelik
baslica bilgiler “Sirket Hisse Senedine iliskin Bilgiler” béliimiinde sunulmustur.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirket’in 30.06.2011 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 (%)
Tiirkiye 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 Glivenlik ve Yardimlasma Vakfi 1.150.000 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449.998 0,30
TSKB Memur ve Mistahdemleri 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

* Halka acik paylarin 30.06.2011 itibariyle 7.763.100 adedi Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi
A.S.ye (TSKB) ait olup, TSKB’'nin sermayemizdeki toplam pay1 %64,18'dir.

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 kismu IMKB’de islem gormektedir. A ve
B Grubu paylarin, Yonetim Kurulu {yelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazlari
bulunmaktadir. Yedi kisilik Yonetim Kurulu iyelerinin altist A Grubu, biri ise B grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Yonetim ve Denetim Kurulu

Yonetim Kurulu:

Adi Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Omer Eryillmaz Yon. Kur. Bagkani -
Ufuk Bala Yiicel Yon. Kur. Baskan Vekili -

B. G6khan Canakpinar
E. Estel Giirdogan

Yonetim Kurulu Uyesi
Yonetim Kurulu Uyesi

Mustafa Goktas Yonetim Kurulu Uyesi -
Melahat Sogtitlii Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz
Ali Riza Keskinalemdar Yoénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz




Denetim Kurulu:

Ad1 Soyadi Unvani
Olcay Hedili Denetgi
Ciineyt Demirkaya Denetci

Yonetim Kurulu ve Denetciler, Ana S6zlesme’de belirtilen usul ve yetkiler ¢ercevesinde gorev

yapmaktadirlar.

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yonetimi:

Adi Soyadi

Unvani

Hiiseyin Tiken

F. Ash Yilmaz
Hakan Usar
Cengaver Yildizgoz
Kemal Ipsalali

Genel Miidiir Yardimcisi (Genel Miidiir Vekili)
Yatirimlar Mudirii

Varlik Yoneticisi

Finans ve Yatirima iligkileri Yéneticisi

Mali ve Idari Isler Yoneticisi

Organizasyon Semast:

Genel Midir
Hukuk Danismani

Vergi Danismani |

Gayrimenkul Degerleme Sirketi
Genel Mudiir Yardimcisi e ERRLEE LR ELLEEEEEEEEET L R,

Yatirimlar

* Proje Gelistirme
* Proje Yonetimi

* Varlik Yonetimi

Kar Dagitim Politikasi

Finans ve Yatinmai iliskileri Mali ve idari isler
* Yatinmel iliskileri * Muhasebe

* Uyum * Biitge ve Planlama

* Finans * idari isler

Sirket Ana S6zlesmesi'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 politikasi benimsemistir.

II1-1 0CAK 2011-30 HAZIiRAN 2011 DONEMIiNIiN DEGERLENDIiRIiLMESI

Kamu bor¢ dinamiklerinin saglamligi, bankacilik sektdriiniin gii¢lii olmasi, hane halkinin
borcunun diisiik olmasi ve yapisal reformlarin strdiiriilmesi kiiresel yatirimcilara ve yurtici
piyasalara gliven vererek risk primlerinin diisiirtilmesini, yatirimlarin ve harcamalarin artmasini
saglamaktadir. Bu sayede silirdiiriilebilir biiylime hizimizdaki artisa bagli olarak OECD
iktisatgilary, 6niimiizdeki 5 yilik donemde Tiirkiye ekonomisini en hizli biiyliyecek olan
ekonomiler arasinda gormektedirler. ¢ talepteki canlihga karsin, dis ticaret cephesinden gelen
haberler zit bir resim ortaya koyarken, temel ticaret ortagimiz olan Avrupa kitasindaki
sorunlarin devam etmesi, bu iilkelerin ithalat talebini sinirlamaktadir. Genel cercevede, ic¢
talebin dis talepten daha hizli biiyiidiigii bir tablo ortaya c¢ikmakta ve bu resim icerisinde
hizmetler sektoriniin katkisinin da sinirli olmasi, Tiirkiye'nin iktisadi biliytimesinin cari a¢ig
beraberinde getirmesine neden olmaktadir.

Gectigimiz y1l %9,2°lik bir biiyiime gosteren Tiirkiye ekonomisinin, yilin ilk ¢eyrek déneminde
%11 biiyliyerek bir rekora imza atmasinin yani sira, insaat sektorii de %14,8'lik biliyiime ile en
hizli biiytiyen ikinci sektor olmustur. Kamu insaat harcamalar1 yavaslarken, 6zel sektor insaat
harcamalarinda ¢ok hizli bir genisleme yasanmistir. Ticari gayrimenkul sektord, 2011 yilinin ilk
ceyregini alisveris merkezleri ve ofis sektoriindeki canlanma ile gecirmistir. Perakende sektorii
ve AVM pazarinda canhlik yilin ilk ve ikinci ceyrek déneminde siirerken, istanbul’da ve Anadolu
kentlerindeki yeni AVM yatirimlariyla kiralama talebi oldukga yiiksek seyretmektedir. 2011
yilinin ikinci ¢geyreginde acilan 11 yeni AVM ile toplam AVM sayis1 278’e ve toplam kiralanabilir
alan biiyiikligii 6,9 milyon m?’ye yiikselmistir.

Diinya ekonomisine bakildiginda kriz sonrasi alinan énlemler ile yasanan toparlanmaya ragmen,
ABD’de ilk c¢eyrekte goriilen biiyiimenin zayifladig, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslamanin ise
surdigi gorilmustir. Avrupa Birliginde ise Euro boélgesinde goreceli bir toparlanma
yasanmakla birlikte biiylime dengeli ve istikrarli degilken, Yunanistan'in bor¢ sorunu Euro
bolgesindeki riskleri arttirmakta ve beklentileri bozmaktadir. Gelisen iilkeler ise enflasyon ve
ekonomilerindeki asir1 1sinma riskleri nedeniyle sogutma 6nlemleri almaya calismaktadirlar.
Diinya’daki insaat, konut ve gayrimenkul sektdrlerine bakildiginda gecen yilin son g¢eyreginde
ortaya ¢ikan iyilesme belirtileri bu yilin ilk ¢eyreginde ortadan kalkarken, 6zellikle ABD’deki
konut sektoriinde yeniden bir zayiflama goriilmiis, ticari gayrimenkul fiyatlar1 da gerilemeye
baslamistir. Avrupa’da insaat sektorii son 11 ¢ceyrektir oldugu gibi kiiciilmeye devam etmektedir.

Gayrimenkul sektorii pek ¢ok farkli sektorii tetikleyerek is alani yarattigindan, sektori
canlandirmaya yonelik alinan onlemlerin uzun soluklu olmasi, ekonomiye ve istihdama katki
saglayacaktir. Bununla birlikte, sektorde segicilik ve farklilasma 6nemini 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 ve 30 Haziran 2011
itibariyle doluluk oram %92 diizeyine yiikselmistir. Ote yandan, dénem icinde ortaya ¢ikan
ihtiyaclara gore etkin ve verimli bir isletmeyi miimkiin kilacak 6nlem ve calismalar
stirdliriilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VI, No:11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi uyarinca, Sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin degerlemesi Elit
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve TADEM Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.'ye yaptirilmis ve
tespit edilen ekspertiz degerleri ile ekspertiz raporu tarihleri kamuoyunun bilgisine
sunulmustur:

Gayrimenkul Ekspertiz Degeri Ekspertiz Rapor Tarihi
Pendorya AVM 195.290.000 TL -29.12.2010
Findikh Ofis Binasi 38.390.000 TL -09.12.2010
Findikh Ek Ofis Binasi 38.590.000 TL - 09.12.2010
Tahirhan 6.265.000 TL - 09.12.2010
Adana Arsasi 11.726.000 TL -15.12.2010
TOPLAM 290.261.000 TL

Adana sehir merkezinde bulunan 3.608 m?2 bilyiikligiindeki arsa lizerinde gelistirilmesi
planlanan sehir oteli yatirimu ile ilgili olarak, mimari konsept projelere ve proje izinlerine iliskin
yasal prosediirle ilgili calismalara devam edilmis olup, Sirketimiz ile Palmira Turizm Ticaret A.S.
(DIVAN Grubu) arasinda daha énce imzalanmis olan Niyet Mektubu, 4 Temmuz 2011 tarihine
kadar uzatilmis olup, taraflar arasinda isletme sozlesmesi miizakerelerine gecilmis ve
goriismeler halen devam etmektedir.

Bilici Yatirnm San.Tic.A.S. ile ortak sahip oldugumuz Adana ili, Seyhan llgesi, Cinarli Mahallesi,
1653 Ada ve 143 Parsel no'lu arsa lizerinde yapilacak olan 5 yildizli otel insaatinin
gerceklestirilmesi amaciyla, Bilici Yatirim San.Tic.A.S. ile %50-%50 ortak sekilde, "Bilici Yatirim -
TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortaklig1" kurulmus olup, vergi miikellefiyeti tesis edilmistir.

Pendorya AVM yatiriminin proje finansmani kapsaminda kullanilmis olan uzun vadeli kredilerin,
maliyet ve vade yapilarinin iyilestirilmesine yonelik olarak piyasa kosullarinin degerlendirilmesi
suretiyle refinanse edilmesi icin, Finansbank A.S. ile "Yetkilendirme Mektubu" imzalandig
Sirketimiz tarafindan 31.12.2010 tarihli Ozel Durum Agciklamas: ile kamuoyuyla
paylasilmisti. Miizakereler sonucunda Finansbank A.S. ile anlasma saglanamamis olup;
halihazirda var olan Avro ve USD kaynakl krediler, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. (TSKB
AS.) blnyesinde refinanse edilmis ve Sirketimiz ile "Ek Sozlesme" 29.06.2011 itibariyle
imzalanmistir. Vade tarihleri 2016 ve 2017 yillar1 olan Avro ve USD kaynakli kredilerin, anapara
0demesiz donem olmamak kaydiyla, 6 ayda bir anapara ve faiz 6demeli olarak nihai vadesi 2022
olarak belirlenmistir.

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.

30.06.2011 tarihli portfoy deger tablosuna gore toplam portfoy degeri 309,6 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Sirketin portféy yatirimlarinin deger bazinda yaklasik %94’ti gayrimenkul portfdyiinden
olusmakta olup, s6z konusu gayrimenkul yatirimlar: kira geliri elde edilen tasinmazlar ile proje
gelistirmek lizere satin alinan arsadan olusmaktadir. Portfoyiiniin kalan %6’lik nakit kismi ise
yatirim amag¢hh  olarak tutulmakta ve sermaye piyasast araglar1  kullanilarak
degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul yatirimlarinin ekspertiz degeri bazinda dagilimi %Z29’u ofis binalari, %67’si
alisveris merkezi ve %4’ arsa seklindedir.

Ofis Binalari

29%
Pendorya AVM
67%
Arsa
4%

Pendorya Alisveris Merkezi

s

Istanbul ili, Pendik 1l<;esmde bulunan; toplam 80.648 m2 briit kapall 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

1 \
(™ = g!“_‘,“’ J ""_‘_
/

: paRtE
e 0
v -

- e
ie® "

R |

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

Tahir Han

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

Adana Arsasi




Adana ili, Seyhan ilcesinde bulunan 3.608 m? alana sahip arsanin %50 hissesi, lizerinde bir sehir
oteli projesi gelistirmek iizere iktisap edilmistir. Bu dogrultuda Sirketimiz ile Palmira Turizm
Ticaret A.S. (DIVAN Grubu) arasinda daha 6nce imzalanmis olan Niyet Mektubu, 4 Temmuz 2011
tarihine kadar uzatilmis olup, taraflar arasinda isletme sézlesmesi miizakerelerine ge¢ilmis ve
goriismeler halen devam etmektedir.

Portféy Net Aktif Degeri:

Sirketin net aktif deger buytikligii asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2010 30.06.2011

Pay Sayis1 150.000.000 150.000.000

Portféy Net Aktif Degeri 220.933.739 210.349.993
Pay Basina Net Aktif Degeri 1,47 1,40

V - SIRKETIN HISSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKIN BILGILER

TSKB GYO, 100.000.000 TL tutarindaki sermayesini 150.000.000 TL'ye ¢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
Piyasas1 Kurulu'na basvuruda bulunmus, halka arz edilecek paylar 25.03.2010 tarihinde Kurul
kaydina alinmistir. 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 Performanst:

Performans

31.12.10 30.06.11 31.12-30.06

iIMKB 100 (XU100) 66.004 63.269 -4%
iIMKB GYO (XGMYO) 36.063 40.822 13%

TSGYO -15%
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TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilastirmast:

Performans

31.12.10 30.06.11

31.12-30.06

Piyasa Degeri (mn TL) -15%

Piyasa Degeri (mn USD) -19%

TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (30.06.2011 itibariyle):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Arsa 11.726.000
Adana Arsasl 11.726.000
Ofis Binalar 83.245.000
Findikli Binalari 76.980.000
Tahirhan Binasi 6.265.000

Alsveris Merkezi 195.290.000

Pendorya AVM 195.290.000

Gayrimenkul Portfoyii Toplami 290.261.000

Istirakler 9.577

Para ve Sermaye Piyasasi

Araclar1 Toplami 19.293.082

Toplam Portféy Degeri 309.563.659
Hazir Degerler 4.877
Alacaklar 1.597.540
Diger Aktifler 16.612.473
Borglar 117.428.556
Piyasa Degeri 120.000.000
Net Aktif Degerine gore iskonto -43%



VI - MALI TABLOLAR

30.06.2011 Tarihi Itibariyle Finansal Durum Tablosu

Bagimsiz
Incelemeden denetimden
gecmis gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 30 Haziran 2011 31 Aralik 2010
DONEN VARLIKLAR 25,295,769 35,242,060
Nakit ve nakit benzerleri 4 19,297,960 30,218,484
Ticari alacaklar 7 1,597,540 1,450,418
[liskili taraflardan ticari alacaklar 22 824 1,100
Diger ticari alacaklar 7 1,596,716 1,449,318
Diger donen varliklar 13 4,400,269 3,573,158
DURAN VARLIKLAR 302,482,780 301,936,766
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 5 9,577 -
Yatirim amagh gayrimenkuller 8 292,375,319 290,261,000
Maddi duran varliklar 9 27,377 39,357
Maddi olmayan duran varliklar 10 21,971 12,753
Diger duran varliklar 13 10,048,536 11,623,656
TOPLAM VARLIKLAR 327,778,549 337,178,826
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 10,844,109 22,977,107
Finansal borglar 6 9,722,661 20,170,320
[liskili taraflara finansal bor¢lar 22 9,722,661 20,170,320
Ticari borglar 7 311,660 987,508
[liskili taraflara ticari bor¢lar 22 - 2,811
Diger ticari borglar 7 311,660 984,697
Calisanlara saglanan faydalara iligskin karsiliklar 12 32,829 7,094
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 13 776,959 1,812,185
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 106,584,447 93,267,980
Finansal borglar 6 106,476,228 93,160,794
[liskili taraflara finansal bor¢lar 22 106,476,228 93,160,794
Caligsanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 21,757 31,769
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 13 86,462 75,417
OZKAYNAKLAR 210,349,993 220,933,739
Odenmis sermaye 14 150,000,000 150,000,000
Hisse senedi ihrag primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Gecgmis yillar karlari 70,187,929 63,980,053
Net donem kar1 / (zarar1) (10,583,746) 6,207,876
TOPLAM KAYNAKLAR 327,778,549 337,178,826




incelemeden incelemeden incelemeden incelemeden
gecmis gecmis gecmis gecmis
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
Dipnotlar 2011 2011 2010 2010
Satis gelirleri 15 7,147,654 3,571,455 7,595,091 3,919,613
Satiglarin maliyeti 15 (2,559,431) (1,294,550) (3,835,424) (1,853,899)
Briit kar 4,588,223 2,276,905 3,759,667 2,065,714
Genel yonetim giderleri 16 (1,133,409) (558,130) (2,118,713) (1,153,257)
Pazarlama satig ve dagitim giderleri 17 (490,770) (229,745) (1,065,571) (854,685)
Diger faaliyet gelirleri 18 106,437 91,879 14,830 7,205
Diger faaliyet giderleri 18 (23,521) (11,449) (155,277) (48,782)
Faaliyet kar1 3,046,960 1,569,460 434,936 16,195
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin zararlarindaki paylar 5 (423) (423) - -
Finansal gelirler 19 873,165 430,292 8,038,651 4,411,695
Finansal giderler 19 (14,503,448) (8,214,694) (3,476,030) (1,679,310)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi
kar1 / (zarari) (10,583,746) (6,215,365) 4,997,557 2,748,580
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri /
(gideri)
- Déonem vergi geliri /(gideri) 20 - - - -
- Ertelenmig vergi geliri / (gideri) 20 - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kar1 /
(zarar) (10,583,746) (6,215,365) 4,997,557 2,748,580
Durdurulan faaliyetler vergi sonrasi
donem kari/ (zararr) - - - -
DONEM KARI / (ZARARI) (10,583,746) (6,215,365) 4,997,557 2,748,580
Hisse basina kazang / (zarar) 21 (0.0706) (0.0414) 0.0401 0.0185

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 ¢cercevesinde hazirlanmaktadir.

30.06.2011 tarihli mali tablo verilerine gore, Sirketin aktif toplam1 327,8 milyon TL olarak
gerceklesmigtir. Ozkaynaklarin aktif toplamina orani %64, yabanci kaynaklarin aktife orani ise
yaklasik %36’dlr.

30.06.2011 tarihi itibariyle 106,5 milyon TL tutarindaki toplam banka kredilerinin yaklasik
%95’lik kismi, Pendorya Alisveris Merkezi'nin finansmani icin Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi
A.S’den kullanilmis olan uzun vadeli banka kredilerinden olusmaktadir. Sirket tarafindan 4
Temmuz 2007, 25 Haziran 2008 ve 2 Eyliil 2009 tarihlerinde TSKB’den Pendorya AVM projesi
icin sirasiyla 25 milyon ABD Dolari, 19,25 milyon Avro ve 17 milyon Avro tutarlarinda alinan
krediler, 29 Haziran 2011 tarihinde Sirket ile TSKB arasinda yapilan ek sézlesme ile refinanse
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edilmistir. Sirasiyla 6 aylik Libor+4,50, 6 aylik Euribor+5,00 ve 6 aylik Euribor+5,50 olan mevcut
faiz oranlari, sirasiyla 6 aylik Libor+3,75, 6 aylik Euribor+3,75 ve 6 aylik Euribor+3,75 olarak
revize edilmistir. Ayrica ayni ek sozlesme ile sirasiyla 4 Temmuz 2016, 4 Temmuz 2016 ve 2
Eylil 2017 olan s6zkonusu kredilerin vade tarihleri tiim krediler icin 4 Ocak 2022 olarak revize
edilmistir. Banka kredilerinin %5’lik béliimii Adana sehir oteli yatirimu igin Is Bankas1 A.S.'den
kullanilan uzun vadeli proje finansmani kredisinden meydana gelmekte olup, geri 6demesi 2018
yilinda tamamlanacaktir.

30.06.2011 itibariyle net déonem zarari, 10,6 milyon TL olarak gerceklesirken, satis gelirleri
gecen yilin ayn1 donemine oranla %6 gerileyerek 7,15 milyon TL olmustur. Gegtigimiz yilin ayni
doneminde 0,44 milyon TL olan faaliyet kar1 30.06.2011 itibariyle 3,05 milyon TL seviyesine
yukselmistir.

VII - RISK YONETIMI

Sirket portfdy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araclarina yatirim yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi
itibariyla, toplam portfdy yatirimlarinin yaklasik %94’iinii 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
biitlinlesik 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 soézlesme gereklerine uymayarak yiikiimliliigiinii 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.

Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir bolimiiniin finansmaninda dévize bagh uzun vadeli banka

kredileri kullanmaktadir. Kira sézlesmelerinin ayni1 doviz bazinda yapilmasi ile, dogabilecek kur
riskinin bertaraf edilmesi amaclanmaktadir.
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VIII - ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA iLiSKIN
HIZMET VEREN SIRKETLERE AIT BILGILER

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siuiresi

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 akig 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.

01.11.2011/ 1Y

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

isletme ve Yonetim Koordinatérii

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

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 biitgelerin
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 yapilmasz, 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
gercevesinde gerceklestirilmesidir.
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Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siuiresi

Hizmet kapsami

Tadem Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.

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

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

Portfoy Yonetim Sirketi

l"Invanl

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

13.03.2006 / Siiresiz, 1 ay dnce bildirimle sonlanabilir.

Sirketin baglangigta tahsis ettigi tutar ile, yatirimlarin seyrine gore
ilave olarak yatiracagi nakit ve/veya sermaye piyasasi araglarindan
olusacak fonun, risk dagilim tercih ve yatirim sinirlamalar1
formundaki bilgiler dogrultusunda TSKB tarafindan
gorevlendirilecek Portfoy Yoneticisi tarafindan, sermaye piyasast
araclariin alim satiminda kullanilmasiyla, olusacak portfoyiin
vekil sifatiyla yonetilmesi.

Vergi Danismani

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

01.01.2011/ 1 y1l

Kurumlar vergisi, gelir vergisi, ilgili stopajlar ve gerekli goriilen
diger vergilere iliskin vergi planlamasi, BSMV ve KKDF ytikleri
ile ilgili konularin tartigilmasi, 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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