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ARA DONEM FAALIiYET RAPORU UYGUNLUGU HAKKINDA SINIRLI DENETIM RAPORU

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklifit A.S. Ydnetim Kurulu'na

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi’nin (“$irket™) 30 Haziran 2014 tarihi itibariyla
hazirlanan ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, simirli denetimden ge¢mis ara dénem
finansal tablolar ile tutarh olup olmadiginin simrh denetimini yapmakla gdrevlendirilmis bulunuyoruz.
Rapor konusu ara dénem faaliyet raporu Sirket ydnetiminin sorumlulugundadir. Sinirh denetim yapan
kurulus olarak iizerimize diisen sorumluluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin,
simirh denetimden gegmis ve 4 Agustos 2014 tarihli sinirh denetim raporuna konu olan ara dénem finansal
tablolar ve agiklayici notlar ile tutarl olup olmadigina iligkin ulasilan sonucun agiklanmasidir.

Siirh denetim, Simirh Bagimsiz Denetim Standardi (“SBDS™) 2410 “Ara Dénem Finansal Bilgilerin,
Isletmenin Yillik Finansal Tablolarmun Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetgi Tarafindan Siurlt Bagimsiz
Denetimi"ne uygun olarak yiriitilmiigtiir. Sinirli denetimimiz, ara dénem faaliyet raporunda yer alan
finansal bilgilerin simirli denetimden ge¢mis ara donem [6zet] finansal tablolar ve agiklayici notlar ile
tutarl: olup olmadifina iligkin incelemeyi kapsamaktadir. Ara dénem finansal bilgilerin simurh denetiminin
kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir
goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kivasla énemli diciide dardir. Sonug olarak ara
dénem finansal bilgilerin sintrli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim
6nemli hususlara vikif olabilecegine iliskin bir giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz
denetim goriisii bildirmemekteyiz.

Sinirli denetimimiz sonucunda, iligikteki ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinarh
denetimden gecmis ara donem finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile tiim 6nemli
yinleriyle, tutarli clmadigina dair herhangi bir hususa rastlanilmamistir.

istanbul, 4 Agustos 2014

Ctbar/ Mo

Orhan Akova, SMMM
Sorumlu Ortak, Basdenetgi

Akis Bafimsiz Denatim ve Serbest Muhassbeci Mali Magavirlik A 5.,
a Turkish corporation end & member firm of the KPMG network of independent
mamber firms stfiliated with KPMG Intemational Cooparative, 8 Swiss antity.
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| - SIRKET PROFiLi

Ticari Unvani : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
islem Gordiigii Borsa : Borsa istanbul A.S.

islem Sembolii : TSGYO

Merkez Adresi : Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayiri Sk. No:1

34427 Findikli 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 Yatirim Ortakhgi A.S. (TSKB GYO), bir portféy yonetim sirketidir. 2006 yilinin
basinda kurulan Sirket, ortaklarina yliksek getiri saglamak amaciyla karli bir gayrimenkul portfoy
olusturmayi ve gelistirmeyi hedeflemektedir. Turkiye’nin ilk 6zel sermayeli kalkinma ve yatirim
bankasi olan Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 64
yillik kurumsal birikim ve deneyimi ile (ilke ekonomisindeki gii¢lii konumundan destek almaktadir.

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

TSKB GYO’nun kurumsal stratejisinin temel degerlerini, tutarlilk, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk,
miusteri odaklilik ve ekip galismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin ana ilkeleri, proje
gelistirme yoluyla blylime hedefine, strdirilebilirlige ve risk yonetimine dayanmaktadir. 10 milyon
TL baslangi¢c sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun, yaptigl yatirimlarla aktif blylikliglt 30 Haziran
2014 itibariyle 371 milyon Tl'ye, yonetimi altindaki kiralanabilir alan biyukligi ise 3.000 m*¥den
50.000 m*ye ulasmistir.

Sirketin gayrimenkul portféyiinde, istanbul Pendik'te E-5 Karayolu {izerinde yer alan ve 17 Aralik 2009
tarihinde hizmete giren, yaklasik 80.648 m? insaat alani ve 30.504 m? kiralanabilir alana sahip
Pendorya Alisveris Merkezi, istanbul Findikli'da bulunan 17.827 m? kiralanabilir alana sahip iki ofis
binasi, istanbul Karakéy'de bulunan Tahir Han ve Adana sehir merkezinde yer alan {izerinde otel
yatirimi insaatinin devam ettigi 3.608 m? biyuklugundeki arsanin yari hissesi bulunmaktadir.

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatinnmlarina yonelik bilgileri ve yatirrmci iliskileri bolimlerini
gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde siirekli giincellemektedir.



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

TSKB GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden itibaren Borsa istanbul
Kurumsal Uriinler Pazar’nda islem gérmektedir. Hisse senedi performansina yénelik baslica bilgiler
“Sirket Hisse Senedine iliskin Bilgiler” béliimiinde sunulmustur.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirket’in 30.06.2014 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmig Sermaye: 150.000.000 TL
Kayitl Sermaye : 200.000.000 TL

Ortaklik Yapisi

Pay Tutari(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 Mensuplari Munzam Sosyal Glivenlik ve Yardimlasma Vakfi 1.150.000 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 450.000 0,30
TSKB Memur ve Mistahdemleri Yardim ve Emeklilik Vakfi 400.000 0,27
Halka Agik* 57.500.000 38,33
Toplam 150.000.000 100,00

* Halka acik paylardan sahip olunanlar dahil olmak (izere TSKB A.S.'nin sermayemizdeki toplam payi
30.06.2014 itibariyle %67,50'dir.

TSKB
59%

Halka Agik
38%

Diger
3%

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 kismi Borsa istanbul’da islem gérmektedir. A ve B Grubu paylarin, Yénetim
Kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazlari bulunmaktadir.




Yonetim Kurulu

Yénetim Kurulu:

Adi Soyadi

Unvani Bagimsizlik Durumu

Ufuk Bala Yiicel
Mustafa Goktas
Ozlem Bagdatl

Nurlan Erol

Fuat Sbnmez

Ali Riza Keskinalemdar
i. Umit Segmen

Yon. Kur. Baskani -
Yon. Kur. Baskan Vekili -
Yénetim Kurulu Uyesi -
Yénetim Kurulu Uyesi -
Yénetim Kurulu Uyesi -
Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz

Ufuk Bala Yiicel

Mustafa Géktas

Nurlan Erol

Ufuk Bala Yiicel, Bogazici Universitesi Ekonomi Bélimii mezunudur. Marmara Universitesi
Bankacilik Boliminde yiksek lisansini tamamlamistir. 1987 yilinda basladigi bankacilik
kariyerinde Interbank, Yapi ve Kredi Bankasi ve Finansbank’ta cesitli gérevler Ustlendikten
sonra 2001 yilinda TSKB’de Krediler Mudulri olarak galismaya baslamistir. Su anda TSKB
Kredilerden sorumlu Genel Mudur Yardimciligi gérevini ylriten Yicel ayrica, TSKB GYO'da
2007 yilindan bu yana Yénetim Kurulu Uyesidir. 2011 Mart ayindan bu yana da Yénetim
Kurulu Baskan Yardimcisi olarak gorev alan Yiicel, 2014 yilinda Yonetim Kurulu Baskani
olmustur.

Mustafa Goktas, Bogazici Universitesi’nin Endiistri Miithendisligi béliimiinden Lisans ve iktisat
boéliminden ise Yiiksek Lisans derecesine sahiptir. Bankaciliga 1996 yilinda Kogbank’ta Mali
Kontrol Uzmani olarak baslamistir. 2006 yilinda Mali Kontrol Grup Yoneticisi olarak katildig
TSKB’ de, 2008 yilinda Mali Kontrol Miidiirligiine terfi etmistir. Mustafa Goktas, TURMOB’
dan SMMM belgesine sahiptir. 2011 yili itibari ile TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olmus ve
2014 yihinda Yonetim Kurulu Baskan Vekili segilmistir.

Ozlem Bagdatl, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur.
Hukuk Birosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baslamistir. 2003 yilinda Tirkiye
Sinai Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdath, banka Hukuk isleri Mudiirliigiinde cesitli
pozisyonlarda gérevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk isleri Midiri olarak
atanmis olup halen bu unvanla goérevini stirdirmektedir. 2014 yilinda TSKB GYO Yonetim
Kurulu Uyesi olmustur.

Nurlan Erol, istanbul Universitesi iktisat Fakiiltesi ingilizce Iktisat Bolimi 1994 yili
mezunudur. Yiiksek lisansini Marmara Universitesi Bankacilik Béliimiinde tamamlamistir.
1994 yilinda YKB’ de mali analist olarak ¢alisma hayatina baslayan Erol, 1995 yilinda TSKB
bilinyesine katilmistir. Sirasiyla Mali Analiz, Kurumsal Pazarlama, Krediler ve Proje Finansmani
bélimlerinde degisik pozisyonlarda gorev alan Erol halihazirda TSKB’ de Kredi izleme
Miidiri olarak gérev yapmaktadir. Erol, 2014 yilinda TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi
olmugtur.



Fuat S6bnmez

Ali Riza Keskinalemdar

i. Umit Segmen

&

Fuat Sénmez, Bogazigi Universitesi Endiistri Mihendisligi Bélimi mezunudur. 1997 yilinda
TSKB’ de galisma hayatina baslayan Sénmez banka iginde Bilgi Teknolojileri KoordinatorlGgu
ve Teftis Kurulu Baskanhgi blnyesinde degisik pozisyonlarda gorevlerde bulunmustur. 2013
yilinda i¢ Kontrol Departman Midirii olarak atanmis olup halen bu gérevini devam
ettirmektedir. Sénmez, 2014 yilinda TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olmustur.

Ali Riza Keskinalemdar, istanbul Universitesi isletme Fakiiltesi'nden lisans derecesiyle mezun
olduktan sonra Akbank'ta mali analist yardimcisi olarak goreve baglamistir. Uzun yillar ayni
bankanin gesitli birimlerinde yoneticilik dahil birgok gorev yaptiktan sonra emekli olmustur.
Keskinalemdar, 2010 yilinda TSKB GYQO'da bagimsiz yénetim kurulu tyeligine segilmistir.

1956 istanbul dogumlu olan Umit Segmen &grenimini 1975-1980 yillari arasinda iTU Enduistri
Miihendisligi boliimiinde tamamlamis, 1980-1982 yillarinda ise iTU isletme Fakiiltesi’nde
yuksek lisans yapmistir. Tlirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’de 1982-2003 yillari arasinda
misavir, Uzman Unvaniyla projelerin teknik degerlendirme ve ekspertiz alanlarinda galismis
olup, 2012 yilinda TSKB GYO’da bagimsiz yonetim kurulu Gyeligine segilmistir.

Yonetim Kurulu, Esas Sozlesme’de belirtilen usul ve yetkiler cercevesinde gorev yapmaktadirlar.

Kurumsal Yénetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ali Riza Keskinalemdar Baskan
Mustafa Goktas Uye
Cengaver Yildizgoz Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yénetim ilkelerine uyumu,

bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve iyilestirici énlemlerin

alinmasi; yatirimai iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda calismalar yapmak suretiyle Yonetim

Kurulu’na destek vermekte ve yardimci olmaktadir. Komite, en az ¢ ayda bir Sirket merkezinde

toplanmakta ve bu toplanti sonuglarini Yonetim Kurulu’na sunmaktadir. Komite, Sirket performansini

artirict yéontem ve uygulamalarin hayata gecirilmesinde, Sirket’'in olusturdugu veya olusturacagi

sistem ve siiregleri gozden gecirmekte, degerlendirmekte ve 6nerilerde bulunmaktadir. ilave olarak,

Kurumsal Yoénetim ilkeleri ile 6ngériilen Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gorevleri de

Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirmektedir.



Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Unvani
Ali Riza Keskinalemdar Baskan
i. Umit Segmen Uye

Komite, sermaye piyasasi mevzuatinda ve bu diizenlemede yer alan esaslara uygun olarak Sirket’in
finansal ve operasyonel faaliyetlerinin saglikli bir sekilde gozetilmesini teminen gérev yapmaktadir.
Yonetim Kurulu’na bagh olarak gérev yapan Komite’nin amaci; Sirket muhasebe sisteminin, finansal
bilgilerin kamuya acgiklanmasinin, bagimsiz denetiminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini saglamak
olup, her tirli i¢-dis veya bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde yapilmasi icin gerekli tim
tedbirlerin alinmasindan sorumludur. Komite, en az (¢ ayda bir Sirket merkezinde toplanmakta ve bu
toplanti sonuglarini Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
i. Umit Segmen Baskan
Mustafa Goktas Uye

Komite, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varhigini, gelismesini ve devamini tehlikeye dislrebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla calismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi
amaciyla Yonetim Kurulu'na goris bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri
gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile yonetilmesi siirecine
yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite,
Yonetim Kuruluna her iki ayda bir durum degerlendirmesine iliskin rapor vermektedir.

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yénetimi:

Adi Soyadi Unvani

Hiseyin Tiken Genel Mudar

Cengaver Yildizgoz Finans ve Yatirimci iliskileri Madiiri
S. Armagan Yildiz Mali ve idari isler Miidiirii

Hakan Usar Varlik Yoneticisi

Ozgiir Uger Proje Yoneticisi




Organizasyon Semasi:

Genel Mudur

Hukuk Danismani

Avukat b ! Vergi Danigsmani

Finans ve Yatirnmci

Yatinnmlar lliskileri Mali ve idari igler
* Proje Geligtirme * Yatinmei iligkileri * Muhasebe
* Proje Yonetimi * Uyum * Biitge ve Planlama
* Varlik Yénetimi * Finans * Idari igler

Kar Dagitim Politikasi

Sirketimizin kar dagitimina iliskin esaslar Esas S6zlesme’nin 29. Maddesinde diizenlenmistir.

Sirket kar dagitimi ve yedek akc¢e ayrilmasi konusunda Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali mikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangcoda gérilen safi (net) kardan varsa
gecmis yil zararlarinin distlmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin % 5'i, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20'sini
buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettu

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili icinde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla Sirketin
kar dagitim politikasi esaslarini da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temetti
ayrihr.

ikinci Temetti

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar disildikten sonra kalan kismi genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettli payl olarak dagitmaya, dénem sonu kar olarak bilancoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganistlii yedek akge olarak
ayirmaya yetkilidir.



ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fikrasinin  (c) bendi geregince ikinci tertip kanuni
yedek akge ayrilir.

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sdzlesmede pay sahipleri igin belirlenen
birinci temettl ayrilmadikca, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim
kurulu Gyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere kdrdan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi,
belirlenen birinci temettlii 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 20. maddesindeki dizenlemeler g¢ercevesinde ortaklara kar payi
avansi dagitilabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasl
Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi (izerine Genel
Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar
geri alinamaz. Tirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hilkm sakhdir.

Nakit kar payr dagitimi, en geg kar dagitim kararinin alindigi genel kurul toplanti tarihini izleyen ikinci
ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar payr dagitimi ise yasal izinleri takiben
gerceklestirilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkeleri geregince bagimsiz yonetim kurulu tyelerine kar
pay! 6demesi yapilmaz.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde,

e Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin blylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve

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

esaslarina dayal bir kar dagitim politikasi benimsemistir.
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Tiirkiye Ekonomisi ve insaat Sektorii:

Yilin ilk ¢eyrek doneminde yasanan kiresel dalgalanmalar ve i¢ siyasi gelismeler ile beklentilerin
bozulmasina ragmen, Merkez Bankasi’nin ilave sikilastirma onlemleri almasi sonrasinda ekonomi
ylizde 4,3 blylme saglamistir. 2014 yil ilk ¢ceyrek doneminde gerceklesen ylizde 4,3’liik ekonomik
blylimeye en blyiik katkiyi ihracat ve 6zel kesim tiiketim harcamalarindaki genisleme saglamistir.
Kamu yatirim harcamalar yiizde 4,1 genislemis ve kamu yatirimlarinin biiyiimeye katkisi azalmistir.
Turk Lirasindaki diizeltme ile birlikte ihracat artisi blylimeye bu yil net katki saglar hale gelmis olup,
Ozel kesim tiiketim harcamalari ise beklenti ve glivendeki bozulmaya ragmen artisini sirdlirmustdr.

Artan belirsizlikler ve riskler nedeniyle Ocak ayinda yiksek faiz artislari yapmak zorunda kalan Merkez
Bankasi, dordiinci aydan itibaren ortaya ¢ikan daha iyimser kosullar icinde Mayis ayinda politika
faizini ylizde 10’dan yiizde’ye 9,50’ye indirmis olup, faiz indirimine Haziran ayinda da devam etmis ve
politika faizini ylzde 8,75 seviyesine ¢ekmistir. 2014 yilinda cari agikta hem kur artigslari hem de
ekonomideki dengelenme nedeniyle gerileme yasanirken, cari aciktaki gerilemenin oniimizdeki
aylarda da sirecegi 6ngorilmektedir.

Ocak ayinda kur sepeti 2,82 TL seviyesine kadar ¢ikmis olup, yerel segcimlerden sonra ise gorece
sakinlesen kiiresel piyasalar ve azalan siyasi riskler algilamasi ile Tirk Lirasi sepet kur, Mayis ayinda
2,50 seviyesinin altina gerilemistir ve Haziran ayinda ise Irak’taki gelismelerin etkisi ile bir miktar
ylukselis kaydetmistir. Faiz indirimleri ile birlikte TL'nin denge arayisini dnlimiizdeki donemde yine bu
seviyelerde devam ettirmesi beklenmektedir.

2013 yilinda alinan yeni konut yapi ruhsatlari sayisi 810.784 olurken, alinan yapi ruhsatlari gecen yila
gore %7,9 artmistir. 2014 yih ilk ceyrek doneminde ise alinan konut yapi ruhsatlari gecen yilin ayni
ceyregine gore ylizde 76,2 oraninda artmis ve 278.051 daire olarak gercgeklesirken, alinan konut yapi
ruhsatlarindaki bu sicramada vyerel secimler oncesi olasi yerel yonetim degisikliklerinden
etkilenmemek i¢in 6ne cekilen basvurular da etkili olmustur.

Konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari 2014 yilinin ilk ceyrek déneminde artis egilimi icine girmis ve
Mart ayinda ylzde 1,10’a kadar yikselmisti. Nisan ayinda duraganlasan konut faiz oranlari Mayis
ayindan itibaren sinirh bir gerileme igine girmis olup, Haziran ayinda ortalama aylik ytzde 1,05’e
kadar inmistir. Toplam konut kredilerindeki artis hizi ise yeni yilda yavaslamistir. 2013 yili Aralik ayi
sonunda 110,1 milyar TL olan konut kredileri Haziran ayinda 114,5 milyar TL'ye ulasirken, konut
kredilerindeki yillik bliyiime ylizde 15 seviyesine gerilemistir. .

Diinya Ekonomisi ve insaat Sektorii:

Diinya ekonomisi 2013 yilinda ylzde 2,4 bliytdikten sonra 2014 yilina ylizde 3,1 blyime beklentisi
ile baslamistir. Yilin ilk ceyrek donemine iliskin agiklanan biylime verileri bu yilda iyi bir biyime
performansina isaret ederken, Euro bolgesi ve OECD (ilkelerinde biyime 2014 yili ilk ceyreginde
hizlanmis ve ylzde 2,5 olarak gergeklesmistir.

Nisan ayindan itibaren kiiresel mali piyasalar ABD Merkez Bankasi FED’in faiz artirimini fiyatlamakta
olup, en erken faiz artirimi icin de 2015 yili ortasi beklenmektedir. Bu iyimser beklentiye bagl olarak
kiiresel mali piyasalarda riskler 6nemli 6lclide azalmis ve bu beklentiye Avrupa Merkez Bankasi’'nin
ilave parasal genisleme 6nlemleri de eklenince kiiresel mali piyasalarda iyimserlik artmistir.

Gelisen ulkelere yonelik yeniden kisa donemli bir sermaye girisi yasanmaktadir. Gelisen llke para
birimleri kismen deger kazanmis ve faiz indirimleri icin de kosullar yeterli hale gelmekte olup, gelisen



Ulkeler icin ortaya cikan bu yeni ve daha iyimser kosullarin en azindan yaz aylari boyunca siirecegi
ongorilmektedir. ABD Merkez Bankasi FED’in parasal genislemeden gikisindan ¢ok da etkilenmeyen
Euro-Dolar paritesi, Avrupa Merkez Bankasi’nin yeni parasal genisleme dnlemleri ile 1,36 seviyesine
kadar gerilemistir.

ABD’de konut insaat harcamalarinda toparlanma ekonomik kosullara baglh olarak yavaslamakla
birlikte stirmekte olup, yillik insaat harcamalar Nisan ayi sonunda 953,5 milyar dolara yikselmistir.
Ayni zamanda ABD’de mevcut ev satislari ile yeni konut satislari Nisan ayinda yeniden artisa
gecmistir.

Avrupa Birligi ve Euro bolgesinde insaat sektori g yillik kiiglilmenin ardindan 2014 ilk ceyrek
déneminde yiizde 6,9 oraninda biylimus olup, biylime Nisan ayinda da sirmustir. Avrupa Birligi
insaat sektoriinde blylimenin insaat malzemeleri pazarini da genisleme yoniinde desteklemesi
beklenmektedir.

Il - YONETiM KURULU FAALIYETLERI

istanbul Pendik ilgesi’nde bulunan ve 17 Aralik 2009 tarihinde hizmete acilan Pendorya Alisveris
Merkezi'nde kiralama ve isletme faaliyetlerine devam edilmis olup, dénem iginde ortaya gikan
ihtiyaglara gore etkin ve verimli bir isletmeyi mimkin kilacak 6nlem ve ¢alismalar siirdiiriilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: Ill, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginin 34. maddesi uyarinca, Sirket portféylinde yer alan gayrimenkuller icin yaptirilan degerleme
raporlari Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) ve kurumsal web sitemizde (www.tskbgyo.com.tr)

yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Yonetim Kurulumuzun 30 Ocak 2014 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ill-
48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin "Gayrimenkul degerleme
sirketinin secimi" baslikli 35.maddesi uyarinca; portféyimizde yer alan Findikli Bina | ve Il, Tahir Han,
Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi icin degerleme hizmetlerinin Denge Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.'den alinmasina ve portfoye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin ise Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Atak Gayrimenkul

Degerleme A.S. ile galisilmasina oybirligi ile karar verilmistir.

Dénem icinde Sirketimizin 2013 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 26 Mart 2014 tarihinde
yapilmistir. Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iliskin olarak hazirlanan, 01.01.2013 — 31.12.2013 hesap
doénemine ait Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu’nun 2013 yih
donem kari hakkindaki teklifi, Genel Kurul Gindemi, Genel Kurul Bilgilendirme Dokiimani ve
Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun olarak Olagan
Genel Kurul tarihinden (i¢ hafta Once pay sahiplerimizin incelemesine acgik bulundurulmus ve
www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitemizde yer almistir. Genel Kurul toplantilarinin

tarihlerinin ilanindan itibaren pay sahiplerimizden gelen sorular Yatirimci iliskileri B&limii'nce
cevaplanmistir. Genel Kurullarda alinan kararlarda toplanti nisabi, Sirket sermayesinin en az yarisina
sahip olan hisse sahipleri ya da temsilcilerinin toplantida hazir olmasini gerektirmekte olup, s6z
konusu toplantida Sirket’in toplam 150.000.000 TL’lik sermayesine tekabil eden 150.000.000 adet
hisseden 110.226.812 adet hisse temsil edilmistir ve toplanti nisaplari Olagan Genel Kurul
Toplantisi’'nda % 73,5 oraninda saglanmistir.


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

Yonetim Kurulumuzun 26 Mart 2014 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu Baskanligina
Sn. Ufuk Bala Yicel’in ve Yonetim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Mustafa Goktas’in segilmelerine, (ii)
Kurumsal Yénetim Komitesi iyeliklerine Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Ali Riza Keskinalemdar,
Yénetim Kurulu Uyesi Sn. Mustafa Goktas ile Finans ve Yatirimc iliskileri Midiirii Sn. Cengaver
Yildizg6z'lin secgilmelerine ve Sayin Ali Riza Keskinalemdar'in komitede baskanlik gorevini yerine
getirmesine, (iii) Denetimden Sorumlu Komite Uyeliklerine Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Ali
Riza Keskinalemdar ve Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin ibrahim Umit Segmen'in secilmelerine ve
Sayin Ali Riza Keskinalemdar'in komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine (iv) Riskin Erken
Saptanmasi Komite lyeliklerine Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. ibrahim Umit Segmen ile Yénetim
Kurulu Uyesi Sn. Mustafa Goktas'in secilmelerine ve Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. ibrahim Umit
Segmen'in komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine oy birligi ile karar verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yonetim Tebligi (lI-17.1)'ne uygun olarak glincellenmis
bulunan TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin Yonetim Kurulu komitelerinin gorev alanlari ve
¢alisma esaslarini iceren "Kurumsal Yonetim Komitesi Yonetmeligi", "Denetimden Sorumlu Komite
Yonetmeligi" ve "Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Yonetmeligi" onaylanarak yururliige girmis ve
Kamuyu Aydinlatma Platformu ile Sirket internet sitesinde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin

bilgisine sunulmustur.

“Tlirkiye Sermaye Piyasasi Araci Kuruluslari Birligi”nin (TSPAKB) unvani, “Turkiye Sermaye Piyasalari
Birligi” (TSPB) olarak degistirilmis ve Birlik Gyelerine, araci kurumlar ile bankalara ek olarak, portfoy
yonetim sirketleri ve paylarn Borsada islem goren “yatirim ortakliklari” da dahil edilmistir. Bu
degisiklik ile birlikte Yatirirm Ortakligi statiisiinde faaliyet gosteren Sirketimizin de ilgili Birlige lye
olmasi gerekliligi olusmus ve gerekli tiyelik saglanmistir.

Adana Divan Oteli Projesi insaati sirdlrilmektedir. TSKB GYO’nun Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.
ortakhginda gerceklestirdigi ve 2014 yilinin son ceyreginde hedefledigi Adana Otel Projesi’nin
isletmeciligini Turkiye’'nin lider ulusal otelcilik zinciri Divan Grubu gerceklestirecektir.

Sirket, yukaridaki faaliyetlere ilave olarak, ticari gayrimenkul agirhkli olmak Uzere yeni proje
gelistirmeye yonelik calismalari siirdiirmektedir. Bu cercevede, istanbul ve gayrimenkul projeleri
acisindan ilgi cekici diger sehirlerde otel, rezidans, ofis binalari ve alisveris merkezi gibi yatirm
alternatiflerinin degerlendirilmesine devam edilmektedir.
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IV - PORTFOYDEKIi VARLIK ve HAKLARA iLiSKIN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii - Ekspertiz Raporu Ozetleri

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

30.06.2014 tarihli aktif toplami 371,4 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirketin aktif toplaminin yaklasik %89’u gayrimenkul portféyliinden olusmakta olup, séz konusu
gayrimenkul yatirimlan kira geliri elde edilen tasinmazlar ile Uzerinde otel insaati siirmekte olan
arsadan olusmaktadir ve yasal alt sinir olan %50’nin lzerindedir. Aktif toplaminin %8’lik nakit kismi
ise yatirim amagli olarak tutulmakta ve sermaye piyasasi araglari kullanilarak degerlendirilmektedir.

Portfdy Sinirlamalari:
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portfoy

sinirlamalarini gésteren tablo asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Portfoy sinirlamalart {lgili diizenleme 30Haz.14 31Aral3 Asgari / Azami oran
1 Uzerinde proje gelitirilecek millkiyeti ortaklsga at olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri [11-48.1, Md. 22/ (g) 0% 0% 10%
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayalt haklar [11-48.1, Md. 24/ ), (b) 92% 89% 50%
3 Para ve sermaye piyasasi araclart ile itirakler [11-48.1, Md. 24/ (b) 5% 8% 50%
4 Yabanct gayrimenkuller, gayrimenkule dayalt projeler, gayrimenkule dayah haklar, igtirakler, sermaye piyasast araglar 11I-48.1, Md. 24/ (d) 0% 0% 49%
5 Atil tutulan arsa / araziler I11-48.1, Md. 24/ (c) 0% 0% 20%
6 sletmeci girkete istirak [11-48.1, Md. 28 0% 0% 10%
7 Borglanma siniri 111-48.1, Md. 31 76% 81% 500%;
8 Vadeli / Vadesiz TL / Doviz I11-48.1, Md. 22/ (§) 5% 8% 10%

Portfoy Net Aktif Degeri:
Sirketin net aktif deger blyukligl asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2013 30.06.2014

Pay Sayisi 150.000.000 150.000.000

Portfoy Net Aktif Degeri 208.995.321 211.859.855
Pay Basina Net Aktif Degeri 1,39 1,41

Ekspertiz degeri bazinda dagihmina bakildiginda, TSKB GYO'nun gayrimenkul yatirimlarinin %37’sinin
ofis binalari, %53’lnin aligveris merkezi ve %10’unun projeden olustugu goriilmektedir.

Pendorya AVM
53% Ofis Binalari

37%

10%
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Pendorya Alisveris Merkezi

istanbul’un hizh gelisen, demografik ve biiyiime dinamikleri bakimindan yiiksek potansiyele sahip

bir bolgesinde konumlanan Pendorya AVM’nin ingaati 13 ay gibi kisa bir siirede tamamlanmis ve
AVM 17 Aralik 2009 tarihinde isletmeye agilmistir.

Pendorya AVM, TSKB GYO’nun istanbul Pendik’te yer alan katma degeri yiiksek alisveris merkezi
yatinmidir. Toplam 80.648 m? briit kapali alana ve 30.504 m? kiralanabilir alana sahiptir.

1.000 kisi kapasiteli yeme-igme ve 1.000 araglik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta diinyanin
ve Tirkiye’'nin en blylik elektronik market zinciri Media Markt ile 500 bin farkli Griin ¢esidinin
tiiketiciye sunuldugu ve icerisinde mobilya, mefrusat ve dayanikh tilketim markalari barindiran Eskidji
Bazaar'in yanisira 100 adet magazasi ve Maltepe-izmit giizergahi {zerinde yer alan ilk sinema
kompleksi olan Cinemaximum sinemasiyla ziyaretgilerine keyifle vakit gecirip alisveris yapabilecekleri
bir ortam sunmaktadir.

Yeni konut bolgeleri, marina, lniversite, teknopark ve fuar alani gibi yatirnmlar ile hizli bir gelisim
trendi icinde olan Pendik’te, sahile 1,5 km, merkeze 3,5 km ve Sabiha Gék¢en Havaalani’na 8 km
mesafede yer alan Pendorya AVM’nin yillik ziyaretci hedefi 6 milyon kisidir.

Pendorya Alisveris Merkezi Portfoy Bilgileri

Konum: istanbul-Pendik

Arsa Alani: 23.182,96 m?
Toplam Kapali Alan: 80.648 m?
Kiralanabilir Alan: 30.504 m?
Portfoye Girig Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 179.200.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 31 Aralik 2013
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Pendorya Alisveris Merkezi,

Camgesme Mabhallesi, Tersane Caddesi,
Fabrika Sokak, No: 5,

Pendik / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Pendik ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 pafta, 865 ada, 64
no’lu parselde kayith 23.182,96 m? alanl Altinda Kapali Otoparklari
Olan Karkas Betonarme Alisveris Merkezleri

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Tapu incelemesi

Tasinmaz tizerinde; TSKB A.S. lehine 1. Dereceden 82.500.000 ABDS
ve 2. Dereceden 25.500.000 Euro tutarlarinda ipotek serhi
mevcuttur.

imar Durumu

1/5000 &lgekli Nazim imar Planinda “T1 Fonksiyonlu Ticaret
Alani”nda kalmaktadir.

Resmi Kurumlarda Tasinmazla ilgili
Yapilan Diger Tespitler

Tasinmaz, insa edildigi tarihte gegerli olan yasal mevzuata uygun
olarak insa edilmis olmakla birlikte, hazirlanmis olan planlardaki
teknik uyumsuzluklar sebebiyle iskana iliskin Belediyece yapiimis
idari islem Mahkeme tarafindan iptal edilmistir. Halihazirda
onaylanmis 1/5000’lik plana uygun olarak hazirlanmakta olan
1/1000’lik planlarin iBB tarafindan da onanmasi neticesinde, yeni
planlara uygun olarak yasal basvurular yapilacaktir.

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

Mevcut alan | 80.648 m?

Yasal alan | 80.648 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan ”Aligveris Merkezi” dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Maliyet Yaklagimi 175.000.000,-TL
Gelir indirgeme 179.200.000,-TL
Nihai Sonug 179.200.000,-TL
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Findikh Ofis Binalari

istanbul Bogazi’'nin kiyi semtlerinden olan Findikl’da, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde bulunan
iki ofis binasi 17.827 m? kiralanabilir alana sahiptir. Findikh ofis binalarinin yakin ¢evresinde ofis
amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca mesken amach kullanilan az kath binalar, yeni
gelistirilen butik oteller ile Dolmabahge Sarayi ve Besiktas inonii Stadyumu gibi istanbul’'un
¢ehresini olusturan yapilar bulunmaktadir.

istanbul’un bircok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatga ulasim saglanabilen Findikh ofis binalarinda
TSKB ile bazi istirak ve Grup sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan Findikli
Ofis Binalari kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlari ile TSKB GYO'nun portféyliniin 6nemli bir
parcasidir.

Findikli Ofis Binalari Portfoy Bilgileri

Konum: istanbul-Findikli
Toplam Arsa Alani: 4.199 m?
Toplam insaat Alani: 17.827 m?
Portfoye Girig Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 113.165.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 31 Aralik 2013
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis 1)

Adresi

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
Genel Mudirliik Binasi,

Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81,
Findikli - Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitli, 1.695,50 m? arsa
Gizerinde yer alan kargir banka binasi

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Mevcut Kullanici

Tarkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S., Yatirim Finansman ve Menkul
Degerler A.S.

Mevcut Kullanim

Ofis binasi

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde hak ve mikellefiyetler bolimiinde alt gegit
irtifak haklari, serhler bélimiinde IETT ve TEK lehine kira serhleri
mevcuttur.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

7.102,63 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Ofis Binasi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilastirma 61.190.000,-TL 285.628,-TL

Gelir indirgeme

54.935.000,-TL ---

Nihai Sonug 58.000.000,-TL 285.628,-TL

Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikli Ofis 1)

Adresi

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,
Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayiri Sokak, No: 1, 34427 Findikli -
Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omeravni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada,
76 no’lu parselde kayitl,
2.503,18 m? arsa Uzerinde yer alan 4 bloklu kargir is yeri

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Mevcut Kullanici

TSKB A.S., TSKB Mensuplari Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S., Surdirilebilir Danismanlik A.S., TSKB Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde hak ve mikellefiyetler bolimiinde alt gegit
irtifak haklari, serhler boliminde TEK lehine kira serhi mevcuttur.
Ayrica beyanlar bélimiinde paftasindaki hududunun tersimattan
dolayi hatah oldugu ifadesi yer almaktadir.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani.

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

10.724 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Ofis Binasi”’dir.
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Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin Tasinmazin ayhik
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilagtirma 60.000.000,-TL 271.330,-TL
Gelir indirgeme 50.330.000,-TL -
Nihai Sonug 55.165.000,-TL 271.330,-TL

Tahir Han

TSKB GYO’nun %74’iine sahip oldugu Tahir Han, istanbul’'un Karakdy semtinde, Rihtim Caddesi
tizerinde konumlanmaktadir. istanbul’un essiz deniz manzarasina hakim yapilardan biri olan Tahir
Han; merkezi konumu ile 6n plana ¢cikmaktadir.

Sirket portféyline 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? briit insaat alanina sahiptir.
Tahir Han’in yakin cevresinin yeniden yapilanmaya aday bir bolge olmasi nedeniyle, 6niimizdeki
donemde Han’in ekspertiz degerinin daha da artacagi 6ngorilmektedir. Tahir Han, halihazirda cesitli
firma ve kisiler tarafindan kiralanmis durumdadir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri

Konum: istanbul-Karakdy
Toplam Arsa Alani: 607 m?
Briit Alan: 3.198 m?

Portfoye Girig Tarihi: 2006
Ekspertiz Degeri: 14.320.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 31 Aralik 2013
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi, Kemankes Caddesi,
Tahir Han, No: 61,

Adresi . N .
Karakoy - Beyoglu / ISTANBUL

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes —
Tapu Bilgileri Ozeti | Murakip Sokak, 121 pafta, 77 ada, 57 no’lu parsel iizerinde kayith
olan kargir eski Tahir Han

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S........ 106/144
Sahibi | Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi AS.................... 1/144
Omer Faruk CELIK .....ocoevvvveereecvrrvesrenesveenennn. 37/144

Mevcut Kullanim | Bir kismi kiracilar tarafindan is yeri olarak kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi | Tasinmaz tizerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu | Kentsel Sit Alani.

Konumu, buyikligi, mimari ve insai ozellikleri ile mevcut durumu

E HY E . .
n lyi ve En Verimli Kullanimi dikkate alindiginda is merkezi olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

TSKB G.Y.O A.$.’nin
Tasinmazin Toplam Tasinmazdaki
Pazar Degeri 106/144 Hissesinin
Pazar Degeri
Emsal Karsilastirma 19.450.000,-TL 14.317.361,-TL
Gelir indirgeme 18.455.000,-TL 13.584.931,-TL
Nihai Sonug 19.450.000,-TL 14.320.000,-TL

Adana Otel Projesi

o B asatani. 15 W
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2011 yilinda ingsaatina baglanan Adana Otel Projesi, Adana'nin en biyiik ve en onemli
sirketlerinden olan Bilici Yatirm Sanayi ve Ticaret A.S. ve TSKB GYO tarafindan
gerceklestirilmektedir.
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Yaklasik 3.600 m? buyikligindeki arazide yapilacak olan bes yildizli otelin isletmeciligi Turkiye’de otel
sektériinde marka olmus Divan Grubu tarafindan yuritulecektir.

Yaklasik 180 odali olarak planlanan Adana Divan Oteli, sehrin havaalanina 2,5 km, Otobiis terminaline
5,5 km uzaklikta olan “konforlu bir sehir oteli” olma hedefini tasimaktadir.

Otel; enerji ve petrokimya sektorlerinde var olan yatirimlar nedeniyle ek is ve bliyime potansiyeline
sahip olan Bolge’nin birgok ihtiyacina cevap vermeyi ve sunacagi olanaklarla Adana halkinin sosyal

hayatinda da 6nemli bir yer almayi hedeflemektedir.

Adana Otel Projesi Portfoy Bilgileri

Konum: Adana sehir merkezi (Seyhan ilgesi)
Toplam Arsa Alani: 3.608 m?

Planlanan Proje Kapal Alani: 26.639 m”
Portfoye Girig Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 28.775.000 TL

Ekspertiz Tarihi: 31 Aralik 2013

Ekspertiz Raporu Ozeti

Cinarh Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33

Adresi Seyhan / Adana

Tapu Bilgileri Ozeti Adana Ili, Seyhan llgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada 143 numarali

parsel
Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S............. 1/2
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S......c.cccvveenee 1/2
Mevcut Kullanici | -
Mevcut Kullanim | Otel insaati

TSKB GYO A.S. hissesi (izerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine

Tapu Incelemesi 15.000.000 USD bedelle 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

imar Durumu | 10 Kath Kitle Nizam Ticari Alan (10 Katli 2 Blok ve 1 Katli 1 Blok).

Arsa Biiyiikliigii | 3.608 m?

Mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu

En iyi ve En Verimli Kullanimi
y olarak “Otel” olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

TSKB G.Y.O A.$.’nin
Taginmazdaki 106/144
Hissesinin Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Maliyet Yaklagimi

56.075.000,-TL

28.037.500,-TL

Gelir indirgeme

61.960.000,-TL

30.980.000,-TL

Nihai Sonug

57.550.000,-TL

28.775.000,-TL
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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 alinmistir. TSGYO
hisse senedi 9 Nisan 2010 tarihinde Borsa istanbul Kurumsal Uriinler Pazari’nda 1,05 TL fiyat ile islem
gormeye baslamistir.

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

BiST 100, BiST GYO Endeksleri ve TSGYO Hisse Senedi Performansi:

Performans

31.12.13 30.06.14 31.12.13-30.06.14

BiST 100 (XU100) 67.802 78.489 16%
BiST GYO (XGMYO) 30.665 35.672 16%

TSGYO 0,74 0,67 -9%

e TSGYO e B|ST GYO Endeksi e B|ST 100 Endeksi
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TSGYO’nun BiST GYO Endeksine Géreceli Performansi:

110
105 W
100 ‘

-37,5%

e TSGYO e B ST GYO Endeksi

TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilagtirmasi:

Performans

31.12.12-30.06.14

31.12.13 30.06.14

-9%

Piyasa Degeri (mn TL)

-9%

Piyasa Degeri (mn USD)
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (30.06.2014 itibariyle):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu ()

Proje 35.898.435
Adana Otel Projesi 35.898.435
Ofis Binalari 127.487.800
Findikli Binalari 113.167.800
Tahirhan Binasi 14.320.000
‘ Alisveris Merkezi 179.623.844
Pendorya AVM 179.623.844
Gayrimenkul Portfoyii Toplami 343.010.079
istirakler -
‘ Toplam Portféy Degeri 360.449.122
Hazir Degerler -
Alacaklar 985.285
Diger Aktifler 9.931.057
Borglar 159.505.609
‘ Net Aktif Deger 211.859.855
Piyasa Degeri 100.500.000
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VI - MALI TABLOLAR

30.06.2014 Tarihi itibariyle Finansal Durum Tablosu (Bilango)

Simirh denetimder  Bagimsiz

gecmis denetimden ge¢cmi
VARLIKLAR Dipnotla 30 Haziran 2014 31 Arahk 2013
DONEN VARLIKLAR 21,374,174 32,913,653
Nakit ve nakit benzerleri 4 17,439,043 28,793,801
Ticari alacaklar 7 985,285 900,324
[liskili taraflardan ticari alacaklar 22 177 84
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 985,108 900,240
Diger donen varliklar 13 2,949,846 3,219,528
DURAN VARLIKLAR 349,991,290 343,274,629
Yatirim amagh gayrimenkuller 8 343,010,079 335,460,000
Maddi duran varliklar 9 14,840 17,662
Maddi olmayan duran varliklar 10 13,721 5,989
Diger duran varliklar 13 6,952,650 7,790,978
TOPLAM VARLIKLAR 371,365,464 376,188,282
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 17,544,368 17,466,146
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 16,613,110 16,195,106
iskili taraflara finansal borglar 22 15,699,188 15,287,619
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 913,922 907,487
Ticari borglar 7 539,880 716,339
[liskili taraflara ticari bor¢lar 22 134,358 219,666
iskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 405,522 496,673
Kisa vadeli karsiliklar 141,644 228,968
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 141,644 228,968
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 13 249,734 325,733
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 141,961,241 149,726,815
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 141,558,370 149,405,772
iskili taraflara finansal borglar 22 121,753,112 129,739,967
iskili Olmayan taraflara finansal borglar 19,805,258 19,665,805
Uzun vadeli kargiliklar 60,043 68,451
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 60,043 68,451
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 13 342,828 252,592
OZKAYNAKLAR 211,859,855 208,995,321
Odenmis sermaye 14 150,000,000 150,000,000
Pay ihra¢ primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
Birikmis diger kapsamli gelirler 18,032 18,032
Tamimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
Kazanglar / ( kayiplar ) 18,032 18,032
Gecmis yillar karlari 58,231,479 84,398,329
Net donem (zarari)/kari 2,864,534 (26,166,850)
TOPLAM KAYNAKLAR 371,365,464 376,188,282
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30.06.2014 Tarihinde Sona Eren U¢ Aylik Ara Hesap Dénemine Ait Kar ve Zarar Tablosu

incelemeden Incelemeden Incelemeden Incelemeden

gecmis gecmemis gecmis gecmemis
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak — 1 Nisan -
30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
Dipnotlar 2014 2014 2013 2013
Hasilat 15 9,215,168 4,552,125 8,620,717 4,311,518
Satiglarin maliyeti 15 (2,745,553) (1,562,702) (2,564,123) (1,440,146)
Briit kar 6,469,615 2,989,423 6,056,594 2,871,372
Genel yonetim giderleri 16 (1,481,647) (585,059) (1,390,272) (528,996)
Pazarlama giderleri 17 (399,370) (255,012) (388,632) (143,622)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 333,083 45,778 439,767 101,069
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (43,454) (29,294) (29,818) (24,857)
Esas faaliyet kar1 4,878,227 2,165,836 4,687,639 2,274,966
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin zararlarindaki paylar 5 (75,325) (32,994) (23,214) (10,241)
Finansman gelirleri 19 1,410,945 1,390,384 24,627 (406,590)
Finansman giderleri 19 (3,349,313) 1,111,491 (9,539,193) (8,186,983)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi (zarar1) / kari 2,864,534 4,634,717 (4,850,141) (6,328,848)
Siirdiriilen faaliyetler vergi geliri /
(gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem (zarari) / kari 2,864,534 4,634,717 (4,850,141) (6,328,848)
Durdurulan faaliyetler vergi sonrasi
donem (zarar) / kari - - - -
DONEM (ZARARI) / KARI 2,864,534 4,634,717 (4,850,141) (6,328,848)

Siirdiiriilen faaliyetlerden

pay basina (zarar) / kazang

(1 TL nominal hisseye karsilik) 21 0.0191 0.0309 (0.0323) (0.0422)
Siirdiiriilen faaliyetlerden

seyreltilmis pay bagina (zarar) / kazang

(1 TL nominal hisseye karsilik) 21 0.0191 0.0309 (0.0323) (0.0422)

Finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan Seri: Il -14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi"
hikimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

30.06.2014 tarihli mali tablo verilerine goére, Sirketin aktif toplami 371,4 milyon TL olarak
gerceklesmistir. Ozkaynaklarin aktif toplamina orani %57’dir.

Gegtigimiz yilin ayni déneminde 4,9 milyon TL net donem zarari acgiklayan Sirket, 30.06.2014 itibariyle

2,9 milyon TL net donem kari elde etmistir. Hasilat 9,2 milyon TL olurken, esas faaliyet kari 4,9
milyon TL olarak gerceklesmistir.
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VIl - RiSK YONETIMI

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda hassasiyete
sahiptir. T. is Bankasi tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk yénetim fonksiyonunun
yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek Uzere olusturulan Konsolide Risk Politikalari
benimsenmis ve Politikada dngoriilen risk yonetimi siireg, sistem, yapi ve diizenlemelerin Sirketimiz
blinyesinde hayata gecirilmesi saglanmistir.

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmaktadir. Gayrimenkul sektoériindeki yatirimlar rapor tarihi itibariyla, toplam
aktif toplaminin yaklasik %92’sini olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis gayrimenkullerin
satisl ve/veya kiralama amacli satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi ayni amagla proje gelistirmek
seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle butlinlesik baslica risk olarak faaliyet riski
gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoriindeki olasi daralmaya bagh olarak yeni
yatirim olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagli olarak gayrimenkullere olan
talebin azalmasi ve fiyatlarin dismesi ve yerel ve/veya merkezi ybnetimin sirket faaliyetlerini
etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini degistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket,
faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek lzere gerekli tedbirlerin alinmasina
O0zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin s6zlesmelerde, s6zlesmenin
karsi tarafinin s6zlesme gereklerine uymayarak yikimlalagini kismen veya tamamen, zamaninda
yerine getirememesinden dolayi sirketin karsilasabilecegi durumu ifade eden kredi riski, daha ¢ok
sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geregi, muhtemel alacaklarin en bilyik
kaynagini kira alacaklari olusturmaktadir. Nitelikli bir kiraci portféylnin hedeflenmesi suretiyle ile
kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar, yonetimin belirledigi standartlar cercevesinde
teminatlandiriimaktadir.

Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir bolimiinin finansmaninda dovize bagli uzun vadeli banka
kredileri kullanmaktadir. Kira s6zlesmelerinin ayni doviz bazinda yapilmasi ile, dogabilecek kur riskinin
bertaraf edilmesi amaglanmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglari hakkinda detayl bilgilere Bagimsiz Denetim Raporu

icerisinde yer verilmistir. Mevzuat hikiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle Sirket ve yénetim organi
Uyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirnrm bulunmamaktadir.
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VIII - ORTAKLIK PORTFOYUNDEKi VARLIK ve HAKLARA iLISKIN HIiZMET
VEREN SiRKETLERE AiT BILGILER

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlegsmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik
A.S.

29.03.2013 /3 yil

SPK Muhasebe Standartlari Hakkinda Tebligi’'ne gore hazirlanan
bilango, gelir tablosu, nakit akis tablosu, 6zkaynak degisim tablosu
ve tamamlayici notlarin SPK ilgili Tebligi’'ne uygun olarak
denetlenmesi ve Sirket’'in ana hissedarlarinin  konsolidasyon
raporlarinda kullanilacak paketlerin bagimsiz denetime tabi
tutulmasi.

isletme ve Yonetim ve Kiralama Koordinatorii

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

TCL Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ve Yonetim Hizmetleri
Ltd.Sti.

19.06.2009 / 5 yil (Iisletme ve Yénetim)

Pendorya Alisveris Merkezi'nin isletme organizasyonunun
yapilmasi, ortak alanlara ait teknik sistemlerin sorunsuz isletiminin
ve teknik koruyucu bakim islemlerinin yerine getirilmesi, temizlik,
glvenlik, genel idare vb. hizmetlerin koordinasyonu, pazarlama
faaliyetlerinin planlanmasi ve uygulanmasi, finansal biitcelerin
yapilmasi, ortak giderlerin hesaplanmasi ve yonetilmesi.

Kiralama Koordinatorii

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Rea Gayrimenkul Yatirim ve Yénetim Hizmetleri Ltd.Sti.

01.09.2013 / 1 yil

Pendorya Alisveris Merkezi'nin kiralama organizasyonunun
yapilmasi.

25



Giivenlik Hizmet Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlegsmenin tarih ve
suresi

Hizmet Kapsami

E Grup Giivenlik Hizmetleri A.S.

01.01.2014 / 1 yil

Pendorya Alisveris Merkezi'ne iliskin her tirli glvenligin
saglanmasi, glvenlige iliskin projeler gelistiriimesi, givenlik
teskilatinin  kurulmasi, egitimi, sevk ve idaresi, ekipman ve
donaniminin yerine getirilmesi.

Temizlik Hizmet Sirketi

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet Kapsami

Ekol Teknik Temizlik Bakim Yénetim Hizmetleri ve Ticaret A.S.

01.01.2014 / 1 yil

Pendorya Alisveris Merkezi’'ne iliskin temizlik hizmetlerinin yerine
getirilmesi.

Hukuk Danismani

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet Kapsami

Pekin & Bayar Hukuk Biirosu

03.04.2007 / Birer yillik strelerle uzatiimaktadir

Yatinmlarla ilgili hukuki altyapinin  olusturulmasi, hukuki
ihtilaflarda Sirketin temsilciliginin yapilmasi, ilgili mevzuat uyarinca
Sirketin tabi oldugu yudkimldlikler ile ilgili danismanlik hizmeti
verilmesi vb.

Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Sirketin portfiiyinde yer alan Findikh Ofis Binalar, Tahirhan,
Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi'nin degerleme
hizmetlerinin, gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal
dizenlemeler gerekse yapilan sozlesme hikiimleri ¢ercevesinde
gerceklestirilmesidir.
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Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan so6zlegsmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

is bazinda sdzlesme yapilmakta, karsilikl mutabakata istinaden bir
sonraki hizmette anlagsma yenilenmektedir.

Portfoye yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar ile ilgili olarak yapilmasi gereken degerleme hizmetinin,
gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal diizenlemeler
gerekse yapilan sozlesme hikimleri gercevesinde
gerceklestirilmesidir.

Vergi Danismani

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

01.01.2014 / 1 yil

Kurumlar vergisi, gelir vergisi, ilgili stopajlar ve gerekli gorilen
diger vergilere iliskin vergi planlamasi, BSMV ve KKDF yiikleri ile
ilgili konularin tartisiimasi, vergi hukuku, kurumlar vergisi, katma
deger vergisi, damga vergisi, tapu harc ve gayrimenkul
yatirimlarina has diger islem vergileri ve harglar hakkinda ve diger
tim vergi ile ilgili konularda agiklamalarda bulunulmasi ve
raporlanmasi.
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