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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA LISKIN
BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Yonetim Kurulu'na

Yénetim Kurulu'nun Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetim Standartlar
Cergevesinde Denetimine lligkin Rapor

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren
hesap donemine iliskin yillik faaliyet raporunu, denetlemis bulunuyoruz.

Yénetim Kurulu'nun Yillik Faaliyet Raporuna lliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 514'(incti maddesi
ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ("SPK") 1I-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi” {“Teblig") hikumleri uyarinca yillik
faaliyet raporunun finansal tablolarla tutarli olacak ve gergegi yansitacak sekilde
hazirlanmasindan ve bu nitelikteki bir faaliyet raporunun hazirlanmasini
saglamak igin gerekli gordigu i¢ kontrolden sorumiudur.

Bagimsiz Denetginin Sorumlulugu

Sorumlulugumuz, Sirket'in faaliyet raporuna yonelik olarak TTK'nin 397'nci
maddesi ve Teblig gercevesinde yaptigimiz bagimsiz denetime dayanarak, bu
faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin Sirket'in 26 Ocak 2017 tarihli
bagimsiz denetgi raporuna konu olan finansal tablolariyla tutarli olup olmadidi ve
gercedi yansitip yansitmadigi hakkinda gorus vermektir.



KktG!

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar
Kurumu tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz
Denetim Standartlan’'na (“BDS") uygun olarak yuratdimastur. Bu standartlar, etik
hukumlere uygunluk saglanmasini ve bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan
finansal bilgilerin finansal tablolarla tutarll olup olmadigina ve gergegi yansitip
yansitmadigina dair makul guvence elde etmek Uzere planlanarak yirGtilmesini
gerektirmektedir. Bagimsiz denetim, tarihi finansal bilgiler hakkinda denetim kaniti elde
etmek amaciyla denetim prosedurlerinin uygulanmasini igerir. Bu proseddrlerin segimi,
bagimsiz denetginin mesleki muhakemesine dayanir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gértsiimizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

G6riis
Gorusumuize goére Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal

bilgiler, tim o6nemli ybnleriyle, denetlenen finansal tablolarla tutarlidir ve gergegi
yansitmaktadir.

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukdmlullkler

TTK'min 402'nci maddesinin (iglinci fikrasi uyarinca; BDS 570 “isletmenin Surekliligi”
gergevesinde, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S'nin 6ngorilebilir gelecekte
faaliyetlerini sdrddremeyecegine iliskin raporlanmasi gereken 6nemlilikte bir hususa
rastlanmamistir.

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbesy Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
A member firm pf KPMG Interngtional Cooperative

Erdal Tikinak,
Sorumlu Denetci

Istanbul, 21 Subat 2017



Kurumsal Profil

Temelleri giiglii bir sirket...

2006 vyilinda kurulan TSKB Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg A.S. (TSKB GYO), karli bir
gayrimenkul portfoylu olusturmayi ve gelistirmeyi ama¢ edinmis bir gayrimenkul yatirim
sirketidir. Turkiye’nin ilk 6zel sermayeli yatirrm ve kalkinma bankasi olan Tirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 66 yillik kurumsal
birikim ve deneyiminden gli¢c almaktadir.

TSKB GYO, bir sermaye piyasasi kurumu olarak,
e gayrimenkullere,
e gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
e gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
e sermaye piyasasl araglarina

yatinnm yapabilir, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilir ve SPK'nin ilgili
tebliginin izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Temel degerleri tutarlihk, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk, misteri odakhlik ve ekip
calismasi olan TSKB GYO’nun yatirim stratejisinin proje gelistirme vyoluyla biylime,
strdurilebilirlik ve risk yonetimi Gzerine kuruludur.

TSKB GYO, dogru analizler yapar...

Deneyimli calisanlara ve detayli bir planlama siirecine sahip olan TSKB GYO, bir
gayrimenkuliin yaratacagi degeri cok iyi 6lclimleyebilmektedir. Bu sayede, uzun vadeli getiri
ve sUrdurdlebilir deger saglayacak gayrimenkul projelerine imza atan Sirket, ticari
gayrimenkule odaklanmaya devam etmektedir.

Divan Adana Oteli 2016 yilinda faaliyetlerine devam etmistir...

Bilici Yatirim San. ve Tic. A.S. ile TSKB GYO ortakliginda baslatilan Adana Divan Oteli projesi
2015 yili igerisinde tamamlanmis olup, test ve devreye alma siireci sonrasinda 2015 Eylil ayi
basinda faaliyetine baslamistir. Otel'in yonetimi icin kurulmus olan Anavarza Otelcilik A.S.
otelin yonetimini Turkiye'nin otelcilik alaninda bilinen markalarindan Divan Grubu ekibi ile
ylritmektedir.

Divan Adana Oteli, 180 odali 5 yildizh bir sehir otelidir. Divan Adana Oteli, sehir disindan
gelenleri agirlayan konforlu bir mekan olmanin 6tesinde sehir hayatinin bir parcasi olmayi
hedeflemis ve bu yondeki pazarlama ve satis faaliyetlerine devam etmektedir. Otelin balo
salonu, toplanti odalari ve esasen Adana halkina hizmet vermesi planlanan restorani ile
pastanesi, oteli Adana sehrinin dnemli merkezlerinden biri konumuna getirme hedefindedir.

TSKB GYO; Divan Adana Oteli ile biyliimeye devam ederken, yatirimcilarina artan oranda
deger yaratacak ve surdirilebilir bir gelir kaynagi olusturarak Sirketin varlik tabanini
gliclendirecektir.

TSKB GYO hisse senetleri, Borsa istanbul Kollektif Yatirim Uriinleri ve Yapilandiriimis Uriinler
Pazar’'nda TSGYO semboli ile islem gérmektedir. 2016 yil sonu itibariyla TSKB GYO’nun
toplam portfoy degeri 424 milyon TL; toplam aktifleri ise 438 milyon TL olarak
gerceklesmisgtir.



Misyon, Vizyon, Hedef ve Yetkinlikler

Misyon
Ortaklarina surdirtlebilir ve yiksek getiri saglayacak, sirekli bliylyen bir yatirnm portfoyi
olusturmak

Vizyon
Sektériinde “Oncii ve Giivenilir” bir is ortagi olmak

Hedef

TSKB GYO; vyeni projeler gelistirme yoluyla bliyimeyi, ulusal ve global gayrimenkul
sektortnin lider sirketlerinden biri olmayi hedeflemektedir.

Yetkinlikler

Uzmanlik Her alanda yetkin kilan deneyim ve birikim

Givenilirlik is ortakliginda istikrara ve karsiliklilik ilkesine verilen deger
Siirdiriilebilirlik Kalici basari icin uzun vadeli planlama ve uygulama
Gelistirmecilik Katma deger yaratarak getiriyi artirma ilkesi

Biiyiime Odaklilik Her zaman bir sonrakini planlama vizyonu



Yatirim Stratejisi
TSKB GYO’nun yatirim stratejisi,

v proje gelistirmek yoluyla stirdiirilebilir biiyime saglamak,
v’ yiksek getiri saglayacak ticari gayrimenkullerden olusan cazip ve dengeli bir yatirnm
portfoyl yaratmak,
ana hedefleri etrafinda sekillenmektedir.

Ticari gayrimenkul agirhikh bir yaklagim

TSKB GYO, diizenli ve kaliteli kira getirisi ve nakit akisi saglayan ticari gayrimenkul projelerine
odakli bir is modeli benimsemistir. Bu kapsamda Sirket’in yatirm yaptigl ve yapmayi
planladigi projeler arasinda

ahsveris merkezleri,

turizm tesisleri,

oteller,

rezidanslar,

ofis binalari,

karma kullanimli projeler,
lojistik depolar ve sinai tesisler
on sirada yer almaktadir.

AN YN RN

Etkin bir siire¢ yonetimi ve risk analizi...

Sirket, bir projeyi fikir asamasindan ele alip gelistirmeyi, sirec icinde gerekli tim c¢alismalari
organize etmeyi ve ticari acidan yeterli verimi saglayacak bicimde sonuclandirarak hayata
gecirmeyi amaclayan, proje gelistirme yoluyla bilylimeyi 6ngéren bir yatinm stratejisi
izlemektedir.

Projelerin strdirilebilirligine bliylk katki saglayan bu yaklasimin bir diger 6nemli pargasi iyi
bir planlama yaparak etkin risk analizleri gerceklestirmektir. Bu nedenle TSKB GYO, projenin
insasina baslamadan once titiz bir planlama slreci yuritmekte ve ortaya gikabilecek riskleri
en aza indirecek 6nlemler almaktadir.



TSKB GYO Sermaye Yapisi ve Baslica Finansal Gostergeler

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 150.000.000 TL
Kayith Sermaye: 200.000.000 TL

2006 yilinda 12 milyon TL olan TSKB GYO’nun aktif buylkligld, 2016 yil sonu itibariyle 438
milyon TL’ye; sahip oldugu kiralanabilir ticari alan 66.000 m?ye ulagmistir.

Pay Tutari(TL) Oran (%)
Turkiye 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 tizere TSKB A.S.'nin sermayemizdeki toplam payi 31.12.2016 itibariyle %70,84't(ir.
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Diinden Bugiine TSKB GYO

2006
e TSKB GYO’nun kurulusu (Subat 2006)
e Tahir Han Binasi’nin ayni sermaye olarak konulmasi
2007
® Pendorya AVM arsasinin satin alinmasi (Temmuz 2007)
e Adana arsasinin satin alinmasi (Kasim 2007)
e Odenmis sermayenin nakden 75 milyon TL’ye yiikseltilmesi
e Findikh Ofis binalarinin satin alinmasi (Aralik 2007)
2008
® Pendorya AVM’nin temelinin atilmasi (Kasim 2008)
e Odenmis sermayenin nakden 100 milyon TL’ye yiikseltilmesi
2009
ePendorya AVM’nin tamamlanarak hizmete acilmasi (Aralik 2009)
2010
e TSKB GYO’nun halka arzi (Nisan 2010)
e TSKB GYO’nun 6denmis sermayesinin 150 milyon TL'ye ¢ikariimasi
¢ Adana otel yatirrmi ve diger proje gelistirme calismalari
2011
¢ Adana otel yatirimi (Divan Oteli) insaatina baslanmasi
2012
eOtelin isletiimesi ile ilgili olarak Divan Turizm isletmeleri A.S.ile anlasma
imzalanmasi
e Adana Otel yatirimi (Divan Adana Oteli) insaat faaliyetleri
2013 - 2014
¢ Adana otel yatirimi (Divan Adana Oteli) insaatina devam edilmesi
2015
e Adana otel yatirnmi (Divan Adana Oteli) insaatinin tamamlanmasi ve otelin faaliyete
gecmesi (Eylal 2015)
2016

e Divan Adana Oteli ve Pendorya AVM faaliyetlerine devam etmis olup, tim
gayrimenkullerin performanslarini arttirmaya yonelik ¢calismalar strdtrilmustar.

2017 yilinda TSKB GYO; mevcut varliklarini verimli sekilde yonetmeye devam edecektir.



Yonetim Kurulu Baskani Mesaji

Degerli pay sahiplerimiz, is ortaklarimiz ve calisanlarimiz,

Tiurkiye’de ekonomik biylime vyilin ilk yarnsinda hanehalki ve kamu harcamalari ile
desteklenmis olup, gayrisafi yurtici hasila artisi beklentiler dahilinde gerceklesmistir. Yilin
ikinci yarisinda o©zellikle jeopolitik risklerin artmasi sonucu sanayi, tarim ve hizmetler
sektoriinde katma deger azalislar gorilmistdr.

2016 yilinda global siyasi ve ekonomik risklerin varligi, Turk Lirasi cinsinden varliklarin faiz
oranlarini etkilemis olup, yerli para biriminde dalgalanmalara sebep olmustur. Yurt ici ve yurt
disinda yasanan gelismeler, beklentiler lizerinde risk algisi yaratarak dogrudan yabanci
yatinimlar ve portféy yatirimlarini da olumsuz etkilemistir. Risk algisinin artmasina karsin cari
acigin  beklentiler dahilinde gerceklesmesi, kamu bitce disiplininin  korundugunu
gostermektedir.

ABD’de Aralik ayinda baskanlik secimini kazanan Donald Trump’in koruma yanli politikalar
hayata gecirmesi beklenirken, izleyecegi yolun belirsizlik algisi yaratmasi gelismekte olan
ekonomilerin sermaye akimlarini olumsuz etkilemistir. S6z konusu maliye politikalarinin
hayata gecirilmesi sonucu Cin’in dis ticaret hacmine olumsuz yansimalari olacagi
beklenmektedir.

Brexit sonrasinda Ingiltere’nin Avrupa Birligi (AB) uyeliginden c¢ikis planina dair belirsizlikler
kismen giderilmis olsa da Avrupa Birligi Gye Ulkelerinin zaman zaman dile getirdigi fikir
ayriliklari sebebiyle Birligin gelecegi konusunda risklerin var oldugu gorilmektedir. Euro
Bolgesi'nde ekonomik toparlanma siirerken, Avrupa Birligi Parlamentosu’nun ingiltere ile
Gumrik Birligi Anlasmasi stlreci icerisinde olmasi Euro boélgesinde ekonomik bilylime
beklentilerini yukari yonli desteklemistir.

Yilin ikinci yarisindan itibaren Kamu’nun gayrimenkul sektérini tesvik edici yasal
dizenlemeleri ve hanehalki talebini arttirici uygulamalari sektériin performansini olumlu
olarak etkilemis olup, kamu harcamalarinda altyap! yatirrmina ayrilan bltcenin arttiriimasi
onumizdeki sene de insaat sektoriiniin gelisimine katki saglayacagi 6ngorilmektedir.

TSKB GYO, bu yil da faaliyet donemi icerisinde yatirnmlarindan beklenen performanslari
arttirmaya yonelik calismalarini stirdiirmus olup, mevcut portféylinii hedeflenen performans
kriterleri gergevesinde yonetmeye devam etmistir.
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Sirketimiz 18 Kasim 2016 tarihinde aldigi karar ile mevcut kira gelirlerinin artirilmasi ve
portfoyiin cesitlendirilmesi kapsamindaki yatirim stratejisi dogrultusunda is GYO ile birlesme
gortismelerine baslamis olup, mevcut birlesme siireci devam etmektedir.

Sahsim ve Yonetim Kurulumuz adina tim pay sahiplerimizi saygiyla selamlar, 2016 yili
Faaliyet Raporumuzu degerlendirmelerinize sunarim.

Ufuk Bala Yiicel

Yonetim Kurulu Baskani



Genel Miidir Mesaji

TSKB GYO’nun degerli hissedarlari,

Turkiye ekonomisinde yilin ikinci yarisinda jeopolitik risklerin artmasi sonucu bliyime hizi
yavaslama egilimine girmistir. Yil icerisinde kredi derecelendirme kuruluglarinin not
indirimleri, basarisiz darbe girisimi ve kiresel belirsizlikler Glkemizin ve 6zel sektoriin kredi
risk primini yukari yoénli baskilamistir. insaat sektérii, 2016 yilinda yizde 7,4 biyime
kaydederek genel ekonomik blyime lzerinde performans gostermistir.

Kamu kesiminin iktisadi blylimeyi tesvik edici adimlari sonucunda yilin son ceyreginde
ekonomik daralma sinirlanmis olup, tiketici giveninde yeniden artislar goézlemlenmistir.
Uclincii ceyrek GSYiH verilerine gére ana sektorler arasinda yer alan insaat sektori biiyiime
kaydeden tek sektor olmustur. Kamu kesiminin altyapi harcamalarini arttirmasi ve konut
satislarini tesvik edici uygulamalari sonucunda gayrimenkul sektorii 6nimuzdeki yil da
olumlu performansini siirdiirecektir.

ABD’de yil igcerisinde faizlerin disik seyretmesi deflasyon endiselerini beraberinde getirmis
olup, Amerika Merkez Bankasi (FED) yil icerisinde faiz arttirimi yapmistir. FED’in aldigi faiz
kararinin global sermaye akimlarini etkileyerek 6zel sektoriin finansman ve hammadde
maliyetlerinin artmasina sebep olabilecektir.

insaat sektorii faaliyetlerinde Kamu kesimince desteklenen altyapi harcamalari gibi biiyiik
oOlgekli projelerin; ingaat sektorinin yakaladigl ivmeyi devam ettirebilmesi agisindan 6nem
arz etmektedir. Kamu tesvikli blylk o6lgekli projelerin yarattig1 gelistirilmeye acgik bolgeler
yeni insaat firsatlarini da ayrica beraberinde getirerek katma deger yaratmaktadir.

Kentsel donlisiim projeleri ile son yillarda trend haline gelen karma projeler ve nitelikli ofisler
tuketici tarafindan oldukga tercih edilmekte olup, gayrimenkul insaat Uretiminin 6nemli
kismini kaplayan konut projelerinde ofis ve alisveris merkezlerinin bir arada bulunmasi
hizmet sektoriine de ek istihdam firsatlari yaratmaktadir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari ve gayrimenkul yatirim fonlari sektériin kurumsallasmasinda
onemli rol oynamaktadir. Yasal diizenlemeler ile denetim altina alinan insaat ve yapi
sirketlerine yonelik Gretimi tesvik edici vergi indirimleri, hazine garantisi, devlet glivencesi
gibi hem tuketimi hem de Uretimi destekleyen kararlar ile piyasanin etkinligi artmaktadir.
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2017 yihinin ilk yarisinda yurt igcinde ve yurt disinda siyasi belirsizliklerin devam etmesi ile yurt
ici sanayi kapasite kullanimini etkileyecek olup, insaat sektérinin onimizdeki yil da
faaliyetlerine yakaladigi ivme ile devam etmesi beklenmektedir.

2016 yilinda finansal ve operasyonel sonuglarimizi en (st seviyede tutmak igin
olusturdugumuz bitce ve stratejik hedeflerimiz dogrultusunda ¢alismalarimizi stirdiirtiyoruz.
2015 yih Eylil ayinda faaliyete gegcen Divan Adana Oteli faaliyetlerini bu yil igerisinde de
surdirmis olup, otelin verimliliginin arttinimasi konusunda tarafimizca gereken 6zen
gosterilmistir. Pendorya AVM’de ziyaretgilerimizin kullanimina yoénelik ortak alanlarda
dizenlemeler yapilmis olup, kapasite kullaniminin maksimum seviyede tutulmasi icin
¢alismalarimiz bu sene de devam etmistir.

TSKB GYO adina tim hissedarlarimiza, Yonetim Kurulumuza ve o6zverili ¢alismalari igin
¢alisanlarimiza i¢ten tesekkirlerimi sunarim.

Saygilarimla,
Hiiseyin Tiken

Genel Mudir



Ekonomi ve Gayrimenkul Sektoru

Ekonomiye iliskin Degerlendirme ve Beklentiler

2016 yilinda global belirsizlikler ve artan risk algisi para ve sermaye akimlarina yon vermis
olup, yurtici kapasite kullanimi ve tiiketim yilin ikinci yarisi zayif seyretmistir. Gayrisafi yurtigi
hasila artisi Gglincl ceyrekte yizde 2,2 olarak aciklanmis olup, ekonomi yiizde 1,8 oraninda
daralmigtir. Dinya Bankasi “Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu”nda Tirkiye ekonomisi
2017 yili biylime beklentisini asagi yonli revize ederek yiizde 3,3 olarak aciklamistir.

Kasim ayinda ABD’de baskanlik secimlerinden cikan sonu¢ sonrasinda global piyasalarda
artan volatilite ile birlikte, glivenli liman olarak adlandirilan yatirim araglarina talep artmistir.
Amerika Birlegik Devletleri’nin yeni baskani secgilen Donald Trump, segim dénemlerinde
verdigi demeclerde faiz arttimi konusunda Amerika Merkez Bankasi (FED)’in ilimli
yaklasimlarinin ekonomiyi isittiginin altini ¢izerek, faiz arttirnmi konusunda FED Baskani’na
sert elestirilerde bulunmustur. 2016 yili Aralik ayinda FED, beklentilere paralel olarak faiz
arttirnmi yapmis olup; 2017 yilinda Ug kez faiz arttirirmi yapmasi 6ngorilmektedir. Donald
Trump’in ekonomiyi canlandirmak ve yerli Uretimi arttirmaya yonelik planlar ile vergi
tesvikleri, ithalati sinirlandiracak diizenlemeler ve sinir otesi fabrikalari bulunan Ureticilere
yonelik agir vergi yaptirimlarinin gorevi siliresince hayata gecirmesi beklenmektedir. Bu
sebeple 6niimizdeki donem enflasyonun istenilen seviyelerden fazla artis géstermesi FED’in
hassasiyet gostererek Uzerinde duracagi baska konu olacaktir. Amerika Birlesik Devletleri'nin
uygulayacagl korumaci politikalar sonucu gelismekte olan Ulkelerin iktisadi performanslari
olumsuz etkilenecektir.

Cin’de 2016 yilinda ekonomik biyliime hedefi beklentilere paralel olarak ylizde 6-7 araliginda
gerceklesmistir. Harcamalarin bliyimeye pozitif etki yarattigi goruliirken; artan emtia
fiyatlari ve ABD tarafindaki belirsizliklerin sermaye akimlarina etkisi sonucu sanayi Gretiminin
hiz kesmesi ekonomik biylmeyi baskilamistir. Yuan’da deger kaybi yasanmasi Cin’in dis
ticaret fazlasinin gerilesine sebep olmustur. Cin’de 2016 yilinin basinda agiklanan harcama ve
hizmet odakli bliyime modeline gecilmesi ile kamu harcamalarinda goézlemlenen artis,
toplam bliylimeye pozitif katki saglamistir.

Avrupa Birligi'nde Bretix referandumunun heniiz baslamamis olmasi ve siirecin yarattig
riskler ile birlikte Avrupa Birligi para sisteminde reforma gidilmemesi sonucunda Euro
bolgesinin dagilma ihtimalinin bulundugu, negatif faiz uygulamasinin sirketlerin yatirim
yapmasini tesvik etmedigi ve bu durumun uzun vadede fonlarin performansini olumsuz
etkileyecegi endiseleri bulunmaktadir. italya, Yunanistan ve Portekiz’de ekonomik
performansin zayif seyretmesi Euro Bolgesinde onlimuzdeki yil bircok belirsizlige sebep
olacagl dusiinilmektedir. italya’da Aralik ayinda Cumhurbaskani’nin istifasinin ardindan
hikimetin yeniden kurulmasi icin partilerle gérisecegini belirtmesi ile siyasi belirsizlik algisi
giderilmistir. Ote yandan eneriji fiyatlarinin yiikselmesi sebebiyle Avrupa’da enflasyon Aralik
ayinda yuzde 1,1 olarak agiklanmis olup; gectgimiz yilin en ylksek seviyesine ulagmistir.
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Enerji tuketimi disindaki endustri Grlnleri fiyatlarindaki sinirli artis i¢ talebin hala zayif
seyrettigine isaret etmektedir. 2016 yilinda Euro bdlgesinde ekonomik toparlanma zayif da
olsa devam etmistir.

Tiurkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), enflasyonda yasanan gelismelerin para
politikasi kararlari agisindan yakindan takip edilecegini agiklamistir. 2016 yilinin son
ceyreginde i¢ talebin zayif seyretmesi enflasyonu sinirlandirirken, Tirk Lirasi’nin zayif
performansi sonucu maliyet enflasyonu yikselmistir. Tliketici enflasyonu yil sonunda gida ve
tutln fiyatlarindaki artigla birlikte ytzde 8,5 olarak agiklanmis olup, TCMB 2017 yilina dair
enflasyon beklentilerini yukari yonli revize etmistir. TCMB’nin yaptigi yukari yonli revizenin
gerekceleri olarak bir Onceki sene gerceklesen enflasyonun hedefleneni asmasi, gida
fiyatlarindaki artis ve ithal Griin fiyatlarinin hem tiketim hem de hammadde maliyetlerini
arttirmasi olarak 6zetlenemektedir.

Yilin son ceyreginde Tirk Lirasi’'nda gozlemlenen deger kaybi sonucunda, TCMB faiz indirimi
uygulamasina son vermis olup, ek sikilastirma yontemleri ile birlikte faiz artisi yapmustir.
Boylelikle gecelik bor¢ verme faizi ylizde 8,50'den 9,25’e yikseltilmis olup, gec likidite
penceresi yluzde 10’dan yizde 11’e cikartilmistir. Agirlikh ortalama fonlama maliyetinin
ylkseltilmesi ve repo ihalelelerinin iptal edilmesi suretiyle Merkez Bankasi, bor¢clanma faizini
faiz koridorunun Ust bandina yaklastirarak likidite uygulamasinda ek sikilastirmaya gitmistir.

2016 yih tginch yarisinda turizm sektort gelirlerindeki kaybin yaz aylarinda etkisini daha
fazla gostermesi 6demeler bilancosunda hizmetler dengesi kalemine negatif etkisi olmustur.
Yilin ilk dokuz ayinda ihracat hacminde gerileme yasanmis olup; asgari Ucretin kamu
harcamalarinda yarattigl baskinin yanisira; yol vb. altyapi yatirimlarinin artmasi ile kamu
harcamalarinda yasanan belirgin artis sonucu kamu borglanma maliyeti artmistir. Petrol
fiyatlarinda sene sonunda gozlemlenen artisla, gectigimiz donemde enerji ithalatinin olumlu
etkisiyle artan ihracatin ithalati karsilama oraninda ©6numizdeki sene azalma
beklenmektedir. Ayrica Tirkiye'nin kredi derecelendirme kuruluslari tarafindan yatirim
yapilabilir notunun da kaybedilmesi ile kararin piyasada fiyatlanmasi sonucu portféy
yatirimlari ve dogrudan yatirimlarda azalma gozlemlenmistir.

Global gelismelerin yanisira yurt ici jeopolitik risklerin arttig1 ortamda; 6ntiimizdeki dénemde
Turk Lirasinin diger para birimlerine karsi deger kaybini stirdlrebilecegi ve enflasyon artisinin
devam etmesi beklenmektedir.

Gayrimenkul Sektériine iliskin Degerlendirme ve Beklentiler

2016 yili birinci yarisinda konut sektori, genel ekonomik bliyliimenin Ulzerinde performans

gostererek ylzde 7 blyiumdistir. Konut sektoriinde yapilan tesvik uygulamalari ile azalan

konut satislarinda yilin ikinci yarisindan sonra tekrar ivme yakalanmistir. Konut faizlerinin

ylzde 1’in altina dismesinin yanisira, kampanya uygulamalari ile ipotekli satislar yilin en

yiksek seviyesine ulagsmistir. ikinci el konut satislarinda KDV indirimi yapilmasi; ikinci el

piyasasindaki talebi destekleyerek satislardaki blylimenin ylzde 17 seviyesine ulagmasini
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saglamistir. 2016 yilinda yabancilara yapilan konut satislari gectigimiz yila gore yizde 19,5
oraninda azalis gostererek yurt ici konut talebine gore negatif ayrismistir.

Tirkiye Istatistik Kurumu’nun GSYIH hesaplamasinda degisiklige gitmesi ile 6zellikle insaat
sektoriindeki kayit disi verilerin hesaplanmaya dahil edilmesi sonucunda; hem kisi basina
diisen mille gelir artmis olup, hem de insaat sektdriiniin GSYiH icindeki pay1 yiikselmistir.

TCMB verilerine gore gectigimiz donemde konut fiyatlari artisin stirmis olup, enflasyon
etkisinin arindirilmasi sonucunda fiyat artisindaki yiikselisin sinirlandigi gorilmektedir. Blyuk
sehirlerde konut fiyat artisi zayif seyretmis olsa da konut fiyatlarinin Anadolunun cesitli
kentlerinde glicli artis egiliminin stirmekte oldugu goriilmektedir. Yeni konut fiyatlarindaki
ortalama artis 2016 yilinda yizde 2,9 olarak aciklanmistir.

Ofis kiralari yurt ici piyasada disis gostermeye devam etmistir. Kentsel donisimiin de etkisi
ile cadde magazaciliginda kiralanan ofis sayisi azalma egilimi géstermektedir. Yeni acilan
magaza sayis! yilin ikinci ceyreginde oldukca disiik seyretmekle birlikte; ic talepte yasanan
gevseme magazalarin cirosunu azaltmis olup, maliyet unsurlarini arttirmistir. Cadde
magazalarindaki azalisin kentsel donisim kapsaminda binalarin yeniden yapilmasi ile bir
miktar sinirlanacagi beklenmektedir. 2016’da ofis arzina nazaran talebin goreceli olarak
disiik kalmasi ofis fiyatlarini asagl yonli baskilamis olup, kiralarin en yiksek seyrettigi
bolgelerde ofis kiralarn yizde 1,5 azalmistir. 2017 vyilinda iktisadi faliyetin bir miktar
zayiflamasi sonucu ofis talebinin de bir miktar sinirlanacagi beklenmektedir. Tirkiye’'de
perekande sektoriinde 6nemli rol Ustlenen AVM’lerin toplam cirosu talebin sinirlanmasina
bagli olarak azalis gostermis olup, yil sonunda AVM’lerde toplam cironun 110 milyar TL'ye
ulasacagi 6ngorulmektedir.

Kamu’'nun altyapi harcamalarini arttirmasi insaat sektoériiniin performansini 2017 yilinda
destekleyecektir. Tirkiye insaat sektoriiniin 6nlimizdeki donem genel ekonomik biylime
izerinde performans gosterecegi beklenmektedir. ithal hammadde fiyatlarinin artmasi ile
konut sektoriindeki maliyetlerin artmasi beklenirken, maliyet artslarinin fiyatlara etkisi yil
icerisinde belirginlik kazanacaktir. Ticari gayrimenkullerde yeni yatirrmlarin kismen
yavaslamasina karsin konut Uretimi gayrimenkul sektériindeki blylmeyi desteklemeye
devam edecektir.

Diinya genelinde insaat sektoriinde biylime performansi, son vyillarda gelismekte olan
Ulkelerdeki iktisadi faaliyetlerin hiz kesmesi sebebiyle yavaslamistir. Gelismekte olan
Ulkelerin insaat sektoru faaliyetlerindeki blydklik, gelismis Ulkelere gére yillardir yiksek
seyretmektedir. Ancak son vyillarda gelismekte olan Ulkelere yénelik sermaye akimlarinin
azalmas! insaat faaliyetlerinin ortalama buylklGgini asagr yonli baskilamistir. Cin ve
Hindistan, gelismekte olan Ulkelerdeki insaat faaliyetleri performansina en fazla katki
saglayan Ulkeler olup, Diinya genelindeki insaat sektori faaliyetlerinde ortalama blylimenin
kiiresel ekonomik bliyiime beklentisinin lzerinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.
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Cin’de yil icerisinde gelismis kentlerdeki hizli konut fiyatlar artigi varlik balonu endisesini
glindeme getirmektedir. Yil icerisinde artan konut fiyatlarinin kamunun da midahelesi ile
birlikte ekonomik krize sebep olmayacak sekilde kademeli olarak disdrilecegi
beklenmektedir.

Gelismis ulkelerin insaat faaliyetlerine baktigimizda Euro Bolgesi ve ABD’de insaat sektorl
faaliyetlerindeki artis GSYiH artisina yakin gerceklesmistir. ABD’de Kasim ayinda insaat
harcamalari 1,18 trilyon dolar olarak gergeklesmistir. insaat harcamalarinin alt kirilhmina
baktigimizda yaklasik 463 milyar dolar konut insaatina harcanirken, 720 milyar dolar ise
konut disi bina harcamalarina yapilmistir. Konut satislari bir 6nceki aya gore ylizde 10
seviyesinde azalis gostermistir. Euro Bolegesi‘'nde son aciklanan verilere gore insaat
harcamalari bir 6nceki aya kiyasla degismemis olup, yilin son aylarinda insaat sektériinde
yakalanan ivmenin hiz kestigi gorilmektedir. 2017 yilinda Euro Bolgesi insaat faaliyetlerinin
hizlanacagi dngérilirken, tlke bazinda Almanya’da insaat sektdriinde daralma, ingiltere,
Fransa, italya ve ispanya’da faaliyetlerin artacagi 6ngoriilmektedir.

TSKB GYO’nun 2016 Yili Faaliyetlerinin Degerlendirilmesi

TSKB GYO, 2016’nin degisken piyasa kosullarinda sirket degerini gelistirmeye yo6nelik
calismalarini siirdiirmiistiir. Sirketimiz 2016 yil igerisinde is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S ile birlesme goriismelerine baslamistir.

TSKB GYO’nun mali performansindan satirbaslari
2016 yili sonu itibariyla,

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 424 milyon TL; toplam aktifleri ise 438
milyon TL’ye ulasmistir. ilgili ddnemde hasilat 18 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger blyukligli 193 milyon TL, piyasa degeri ise 98
milyon TL olarak gerceklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %50’si ofis binalari,
%34’0 aligveris merkezi ve %16’s1 otel seklindedir.

e TSKB GYO, duzenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim amacli
gayrimenkullerinden 15 milyon TL kira geliri elde etmistir.

e Verimli ve etkin sirket yapisinin sirekli korunmasi ve gelistirilmesi suretiyle,
2016 yili esas faaliyet kari 20 milyon TL olarak gergeklesmistir.

TSKB GYO, Ust yonetimi ve calisanlarinca benimsenmis kurum kiltiriine ve giglu bir
kurumsal yapiya sahiptir. Bu 6zellik tim faaliyetlerde, seffaflik, hesap verebilirligi dncelikli
prensipler olarak algilayan glcli bir kurumsal yonetim vyaklasimini da beraberinde
getirmektedir.

Halka acik bir sirket olan TSKB GYO, hissedarlarina mimkin olan en yliksek getiriyi

kazandirmak icin deger artiran firsatlari yakindan izlemeyi, kira gelirlerinde strekli verimligi
ve saglam mali yapisini korumayi ticari basarisinin temelleri olarak kabul etmektedir.
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TSKB GYO, Olaganisti Genel Kurul Toplantisinin gergeklestiriimedigi 2016’da faaliyet yili
icerisinde alinan tiim Olagan Genel Kurul kararlarini yerine getirmistir.

Divan Adana Oteli’nin faaliyetlerinde verimlilik artisi devam etmektedir...

Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S. ile TSKB GYO ortakliginda baslatilan Adana Divan Oteli
projesi 2015 vyili icerisinde tamamlanmis ve test ve devreye alma slireci sonrasinda 2015
Eylil ay1 basinda faaliyetine baslamigtir. Otelin yonetimi igin kurulmus olan Anavarza Otelcilik
A.S. otelin yonetimini Turkiye’nin otelcilik alaninda bilinen markalarindan Divan Grubu ekibi
ile yliritmektedir.

Divan Adana Oteli, 180 odali 5 yildizli bir sehir otelidir. Divan Adana Oteli, sehir disindan
gelenleri agirlayan konforlu bir mekan olmanin 6tesinde sehir hayatinin bir pargasi olmayi
hedeflemis ve bu yondeki pazarlama ve satis faaliyetlerine devam etmektedir. Otelin balo
salonu, toplanti odalari ve esasen Adana halkina hizmet vermesi planlanan restorani ile
pastanesi, oteli Adana sehrinin 6nemli merkezlerinden biri konumuna getirme hedefindedir.

TSKB GYO; Divan Adana Oteli ile biyimeye devam ederken, yatirimcilarina artan oranda
deger yaratacak ve surdirilebilir bir gelir kaynagi olusturarak Sirket’in ekonomik tabanini
gliclendirecektir.

Faaliyetinde ilk senesini geride birakan Divan Adana Oteli, turizm sektoriinde yasanan
sikintilar ve jeopolitik risklerdeki artisa paralel olarak sektor genelinde ziyaretci sayisinda
azalisa ragmen, birinci yilinda planlanan stratejik hedeflerine yakin performans géstermistir.

Pendorya AVM’de ortak alanlara ve kiracilara yénelik diizenlemelere gidilmistir...
17 Aralik 2009 tarihinde hizmete agilan Pendorya Alisveris Merkezi’nde kiralama ve isletme
faaliyetlerine yil icerisinde devam edilmis olup, performans sikintisi yasayan bazi kiracilarda

degisime gidilmistir. Ote yandan, AVM yénetmeligi ile degisen standartlara yénelik uyum
¢alismalari stirdtrdimustar.
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TSKB GYO’nun Yatirim Portfoyu

2016 yilinda TSKB GYO, sahibi oldugu yatirrmlarin performanslarini iyilestirmis olup, Sirket
faaliyetlerinde verimliligi arttirmaya yonelik cabalarini sirdirmustdr.

TSKB GYO, ticari gayrimenkul agirliklh portfoylindeki varlklarinin karhligini ve verimliligini

arttirmaya yonelik calismalarina devam edecektir.

Portfoy Sinirlamalari

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portfoy
sinirlamalarini uyumun kontrolii asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Sirket’in, SPK’nin Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne
gore portfoy sinirlamalarina uyumun kontroll asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler

Tlgili diizenleme

31 Arahk 2016

31 Aralk 2015

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24/ (b) 8,972,836 4,364,678
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali 416.877.500
B haklar 111-48.1, Md. 24/ (a) B 403,652,500
C Istirakler®™ 111-48.1, Md. 24/ (b) 3,379 297,813
Mliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 11,800,591 13,370,504
D  Toplam varhklar (aktif toplam) 111-48.1, Md. 3/ (k) 437,654,306 421,685,495
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 239,360,263 195,690,969
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1, Md. 31 - 2,283,682
G Finansal kiralama borglar1 111-48.1, Md. 31 - -
H lliskili taraflara borclar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 192,899,532 219,547,296
Diger kaynaklar 5,394,511 4,163,548
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 437,654,306 421,685,495
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Ilgili diizenleme 31 Arahik 2016 31 Arahk 2015
Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri
Al igin tutulan kismu 111-48.1, Md. 24/ (b) - -
A2 Vadeli/ vadesiz TL / d6viz 111-48.1, Md. 24/ (b) 8,972,836 4,364,678
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglar 111-48.1, Md. 24/ (d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule
Bl dayali haklar 111-48.1, Md. 24/ (d) - -
B2 Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24/ (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1, Md. 24/ (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 3,379 297,813
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 3,087,500 3,068,500
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
K arsalarn ipotek bedelleri 111-48.1, Md. 22/ (e) - -
Tek bir girketteki para ve sermaye piyasast araglart yatirimlarinin
L toplami Seri:VI No:11, Md.22/(1) -

®) Dipnot 5’te aciklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nimn III, No: 48.1 sayilt “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasinmn a bendi kapsaminda isletmeci sirket
kapsamindadir. Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine goére muhasebelestirmektedir.
Sirket’in 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne yapmis oldugu istirak tutar1 1,750,000
TL olup toplam aktifin %10’unu agmamaktadir. Dipnot 5’te aciklanan istiraklerden Adana Otel Projesi Adi Ortaklig
SPK’nin III, No: 48.1 sayili gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi”nin 33. Maddesinin 1. fikras
kapsaminda adi ortaklik olmasi nedeniyle istirak olarak degerlendirilmemistir.
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Asgari /

31 Aralikk 31 Aralik Azami

Portfoy simirlamalar: Tlgili diizenleme 2016 2015 oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli 111-48.1, Md. 22/ Azami
arsalarin ipotek bedelleri (e) 0% 0% 10%
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali 111-48.1, Md. 24/ Asgari
haklar @), (b) 95% 95% 51%
111-48.1, Md. 24/ Azami

Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler (b) 2% 1% 49%
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule 11-48.1, Md. 24/ Azami
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari (d) 0% 0% 49%
111-48.1, Md. 24/ Azami

Atil tutulan arsa / araziler (© 0% 0% 20%
111-48.1, Md. 28 Azami

Isletmeci sirkete istirak 0% 0% 10%
111-48.1, Md. 31 Azami

Borglanma simirt 126% 26% 500%
111-48.1, Md. 24/ Azami

Vadeli / Vadesiz TL / Doviz (b) 2% 10%
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast araglart yatirimlarinm Seri:VI No:11, Azami
toplami Md.22/(1) 0% 10%

Portfoy Net Aktif Degeri

Sirketin net aktif deger blyuklUgi asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2015 | 31.12.2016
Pay Sayisi 150.000.000 150.000.000
Portféy Net Aktif Degeri 219.547.296 192.899.532
Pay Basina Net Aktif Degeri 1,46 1,29

Ekspertiz degeri bazinda dagilimina bakildiginda, TSKB GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin
%50’sinin  ofis binalar, %34’GnGn aligveris merkezi ve %16’sinin otelden olustugu
gorilmektedir.

Pendorya AVM
34%

Ofis Binalari
50%

Otel

16%

TSKB GYO’nun gayrimenkul portfoy;

v istanbul-Kabatas, Findikli'daki yaklasik 18.000 m? kapali alana sahip iki ofis binasi,
v' istanbul Karakdy'de bulunan Tahir Han ofis binasi,
v' yaklasik 80.600 m’ kapali alan ve 30.573 m’ kiralanabilir alana sahip Pendorya
Alisveris Merkezi,
v" Adana sehir merkezinde yer alan 180 odali ve 5 yildizli Divan Adana Oteli’nden
olusmaktadir.
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Pendorya Alisveris Merkezi

istanbul’un hizh gelisen, demografik ve biiyiime dinamikleri bakimindan yiiksek
potansiyele sahip bir bélgesinde 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 yiksek alisveris
merkezi yatirmidir. Toplam 80.648 m? brit kapali alana ve 30.573 m? kiralanabilir alana
sahiptir.

1.000 kisi kapasiteli yeme-icme ve 1.000 aracglik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta
Tirkiye’nin en blylk elektronik market zinciri Media Markt, 6ncli perakende market
zincirlerinden Migros ile bircok farkh Grlin gesidinin tiketiciye sunuldugu ve igerisinde
mobilya, mefrusat ve dayanikli tiiketim markalari barindiran Eskidji Bazaar’'in yanisira 100
adet magazasi ve Maltepe-izmit giizergahi lzerinde 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 yatirmlar ile hizh bir
gelisim trendi icinde olan Pendik’te, sahile 1,5 km, merkeze 3,5 km ve Sabiha Gokcen
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: 30.573 m?

Portféye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 143.690.000 TL

Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camgesme Mabhallesi, Fabrika Sokak, No: 5
Pendik / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Pendik ilgesi, Dogu Mahallesi, 865 ada, ada igerisindeki
23.182,96 m? yuzolcimli 64 no’lu parselde kayith “Altinda Kapali
Otoparklari Olan Karkas Betonarme Alisveris Merkezleri”

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S.'nin 1/20 ve 19/20 hissesi tizerinde Tirkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 60.000.000,-
EURO tutarinda ipotek mevcuttur.

imar Durumu

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

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

Mevcut alan | 80.648 m?

Yasal alan | 80.648 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan ”Alisveris Merkezi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Maliyet Yaklagimi 178.040.000,-TL
Gelir indirgeme 143.690.000,-TL
Nihai Sonug 143.690.000,-TL
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Findikh Ofis Binalari
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istanbul Bogazi’'nin kiyi semtlerinden olan Findikl’da, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde
bulunan iki ofis binasi 17.827 m? kiralanabilir alana sahiptir. Findikli ofis binalarinin yakin
cevresinde ofis amacli ve genelde gelir seviyesi yliksek gruplarca mesken amacgh kullanilan
az kath binalar, yeni gelistirilen butik oteller ile Dolmabahge Sarayi ve Besiktas inénii
Stadyumu gibi istanbul’un ¢ehresini olusturan yapilar bulunmaktadir.

istanbul’un bircok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatca ulasim saglanabilen Findikli ofis
binalarinda TSKB ile bazi istirak sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan
Findikli Ofis Binalari kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlar ile TSKB GYQO’nun
portféylunin 6nemli bir pargasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100°dr.

Findikh Ofis Binalar Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Findikli

Toplam Arsa Alani: 4.125 m?
Toplam insaat Alani: 17.827 m?
Portféye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 185.555.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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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
lizerinde yer alan kargir banka binasi

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Mevcut Kullanici

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S., Yatinm Finansman 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

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 93.220.000,-TL 426.160,-TL
Gelir indirgeme 99.770.000,-TL
Nihai Sonug 93.220.000,-TL 426.160,-TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis Il)

Adresi

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,

Omer Avni Mahallesi, Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak,
Karun Cikmazi, No: 2

Findikl — Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada
icerisindeki 2.429,61 m? yuzélgimli 76 no’lu parselde kayith 4
bloklu kargir igyeri niteligindeki ana gayrimenkul

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Mevcut Kullanici

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

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde hak ve miukellefiyetler béliminde alt gegit
irtifak haklari, serhler béliminde TEK lehine kira serhi mevcuttur.
Ayrica beyanlar béliminde paftasindaki hududunun tersimattan
dolayi hatali 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.

Kullanilan Yontemlere Goére Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilastirma 92.335.000,-TL 428.960,-TL
Gelir indirgeme 100.425.000,-TL -
Nihai Sonug 92.335.000,-TL 428.960,-TL
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Tahir Han

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

Sirket portféyiine 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? briit insaat alanina
sahiptir. Tahir Han’in yakin gevresinin yeniden yapilanmaya aday bir bolge olmasi nedeniyle,
onlimizdeki donemde Han’in ekspertiz degerinin daha da artacagl ongoérilmektedir. Tahir
Han, halihazirda gesitli firma ve kisiler tarafindan kiralanmis durumdadir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Karakéy
Toplam Arsa Alani: 607 m?
Briit Alan: 3.198 m?

Portféye Giris Tarihi: 2006
Ekspertiz Degeri: 23.020.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi,
Kemankes Caddesi, No: 61, Tahir Han
Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Mevkii, 77 ada icerisindeki 606,62 m? ylzélcimli 57 no’lu parselde
kayith “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana tasinmaz

Sahibi

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

Mevcut Kullanim

Bir kismi kiracilar tarafindan is yeri olarak kullanilmaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani.

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, buytklugi, mimari ve ingai ozellikleri ile mevcut durumu
dikkate alindiginda is merkezi olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Goére Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

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

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Nihai Sonug

31.275.000 TL 23.020.000 TL
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Divan Adana Oteli

i

==}

EESE22S

=)=y =p=p=p=p=

“TFFFEF

=1=1=1=k

*EEHHE:EJ
-

-
(EEEEE=S
EECIEEE

o)
=
0
=
.

o
=

Wl )l LT L WL
===l

ml=l==]=f=
=1===F=

-

cal e

iy

1 Eylil 2015 tarihinde faaliyete gecen Divan Adana Oteli, TSKB GYO ile Adana'nin en biiyiik
ve en onemli sirketlerinden olan Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S. sahipliginde faaliyet
gostermektedir.

Anadolu’nun 6nemli ticari ve tarim merkezlerinden olan Adana, 1,7 milyon nifusu ile
Tirkiye’nin ntfus yogunlugu agisindan besinci biylk sehridir. Turhan Cemal Beriker
Bulvar’nda bulunan Divan Adana Oteli, sehir merkezinde, belediye binasina yakin
konumdadir.

Otel; enerji ve petrokimya sektorlerinde var olan yatirmlar nedeniyle ek is ve bilylime
potansiyeline sahip olan Boélge’nin bir¢ok ihtiyacina cevap vermeye ve sundugu olanaklarla
Adana halkinin sosyal hayatinda da 6nemli bir yer almayi hedeflemektedir.

Misafirlerine ¢ok uygun fiyatlara ¢ok yiksek kalitede bir Grliin ve servis sunan ve kendi
kategorisinde rakipsiz olan Divan Adana Oteli, 1 adet engelli odasi, 2 adet grand suit, 12 adet
suit oda ve 165 adet standart oda olmak Uzere 180 odanin yaninda blinyesinde ¢ok amacgli
balo salonu, yedi adet toplanti salonu, roof bar, lobby bar, Fitness center, kapali ylizme
havuzu, spa, tlirk hamami, masaj odalari, TV odasi, Divan Pub, Divan Patisserie, kuafor,
kapali ve acgik otopark icermektedir.
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http://www.haberler.com/adana/

Divan Adana Oteli Portfoy Bilgileri

Konum: Adana sehir merkezi (Seyhan ilgesi)

Oda Sayisi: 180

Balo Salonu: 516 m? / 450 kisi
Bar: 340 m? / 120 kisi
Toplanti Odasi: 7 adet
Restoran: 442 m? / 250 kisi

Otopark: 1.452 m? / 70 Arac + 10 Arag (Acik Otopark)

Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 64.612.500 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016

Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Cinarh Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33
Seyhan / Adana

Tapu Bilgileri Ozeti

Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 no’lu parsel
lizerinde kayitli olan ondort katli otel isyeri ve arsasi biinyesindeki 3
adet bagimsiz boélim

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S............. 1/2
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S........ccccueeenees 1/2

Mevcut Kullanici

Anavarza Otelcilik A.S, Adatepe Restaurant Gida Tic. A.S.

Mevcut Kullanim

Otel

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S. hissesi (izerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine
15.000.000 USD bedelle 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

imar Durumu

10 Katl Kitle Nizam Ticari Alan (10 Kath 2 Blok ve 1 Kath 1 Blok).

Arsa Biyiikligi

3.608 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut imar plani kosullari ve ¢evresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak “Otel” olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

TSKB G.Y.O A.$.’nin
Tasinmazdaki %50
Hissesinin Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Nihai Sonug

Gelir indirgeme 130.995.000 TL 65.497.500 TL
129.225.000 TL 64.612.500 TL
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Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

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

BiST 100 (XU100)

BiST GYO (XGMYO)

TSGYO

Performans

31.12.15 30.12.16 31.12.15-30.12.16

71.727 78.139 %9
37.751 42.248 %12
0,66 ‘

0,58 %14

e——TSGYO

27715 |
24575 |
13915 |
13'7~764
9576‘ |
3976‘4
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e B|ST GYO Endeksi e B|ST 100 Endeksi

26




110
105
100

e TSGYO e B|ST GYO Endeksi

TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilagtirmasi

Performans
31.12.15 L 31.12.15-30.12.16

Piyasa Degeri (mn TL)

Piyasa Degeri (mn USD)
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.12.2016 itibariyle):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)

Otel 64.612.500
Divan Adana Oteli 64.612.500
Ofis Binalar 208.575.000
Findikh Binalan 185.555.000
Tahirhan Binasi 23.020.000
Alisveris Merkezi | 143.690.000
Pendorya AVM 143.690.000
Gayrimenkul Portféyii Toplami 416.877.500
istirakler -

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Toplami 8.972.836

Toplam Portfoy Degeri 425.850.336

Hazir Degerler -

Alacaklar 917.519
Diger Aktifler 10.886.451
Borglar 244.754.774
Net Aktif Deger* { 192.899.532
Piyasa Degeri* 97.500.000

Net Aktif Degerine gore iskonto

*31.12.2016 itibariyle
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Yonetim Kurulu

Ufuk Bala Yiicel

@
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-

Mustafa Goktas

Fuat SOnmez

A.Oznur Gékhan

Ufuk Bala Yiicel, Bogazici Universitesi Ekonomi Bélimii mezunudur. Marmara
Universitesi Bankacilik Bélimiinde yiiksek lisansini tamamlamistir. 1987 yilinda
basladigl bankacilik kariyerinde Interbank, Yapi ve Kredi Bankasi ve Finansbank
ta cesitli gorevler Ustlendikten sonra 2001 yilinda TSKB de Krediler Mudiri
olarak ¢alismaya baslamistir. Su anda TSKB Kredilerden sorumlu Genel Madir
Yardimcihgr gorevini ylriten Yicel ayrica, TSKB GYO da 2007 yilindan itibaren
Yénetim Kurulu Uyesi ve Yénetim Kurulu Baskan Vekili gérev alan Yiicel, 2014
ytlindan bu yana Yénetim Kurulu Baskani olarak gérev yapmaktadir.

Mustafa Goktas, Bogazici Universitesinin Endistri Mithendisligi bolimiinden
Lisans ve iktisat boliimiinden ise Yiiksek Lisans derecesine sahiptir. Bankaciliga
1996 yilinda Kogbank ta Mali Kontrol Uzmani olarak baslamistir. 2006 yilinda
Mali Kontrol Grup Yoneticisi olarak katildigi TSKB de, 2008 yilinda Mali Kontrol
MadarliGgine terfi eden Goktas, 2016 yilinda Kurumsal Uyum Mudiri
olmustur. Mustafa Goéktas, TURMOB dan SMMM belgesine sahiptir. 2011 yili
itibari ile TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olmustur ve 2014 yilindan bu yana
Yonetim Kurulu Baskan Vekili olarak goérev yapmaktadir.

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 vyilinda
mezun olmustur. Hukuk Birosunda serbest avukat olarak calisma hayatina
baslamistir. 2003 yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasina katilan Ozlem
Bagdath, banka Hukuk isleri Midirligiinde cesitli pozisyonlarda gérevde
bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk isleri Miidiirii olarak atanmis olup
halen bu unvanla gorevini slirdirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Fuat S6nmez, Bogazigi Universitesi Endistri Mihendisligi B&limi mezunudur.
1997 yilinda TSKB de galisma hayatina baslayan S6nmez, Banka icinde Bilgi
Teknolojileri Koordinatorligl ve Teftis Kurulu Baskanhgi blinyesinde degisik
pozisyonlarda gorevlerde bulunmustur. 2013 yilinda i¢ Kontrol Departman
Muduri olarak atanmis olup, halen bu gorevini devam ettirmektedir. S6nmez,
2014 vyilindan bu yana TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olarak goérev
yapmaktadir.

Oznur Goékhan, Gazi Universitesi isletme Bolimiinden 1990 yilinda mezun
olduktan sonra, ayni yil Akbank da Uzman Yardimcisi olarak ¢alisma hayatina
baslamistir. 1993-1995 yillari arasinda Osmanl Bankasinda Uzman olarak gorev
almistir. 1995 vyilinda TSKB de calismaya baslayan Oznur Gokhan, Sistem
Gelistirme Mudirligiinde Uzman, Hazine ve Muhabir islemleri Mudurligiinde
Yoneticilik yapmis olup, 2006 yilindan bu yana Kredi Operasyonlari Midiri
olarak galismaktadir. 2005 2013 yillari arasinda is Faktoring A.S.de Yénetim
Kurulu Uyeligi gdrevinde bulunmustur. 2016 yilinda TSKB GYO Yénetim Kurulu
Uyesi olmustur.
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i. Umit Segmen (Bagimsiz Yén. Kur. Uyesi)

1956 istanbul dogumlu olan i. Umit Segmen &grenimini 1975-1980 vyillar
arasinda ITU Endistri Mihendisligi bélimiinde tamamlamis, 1980-1982
yillarinda ise ITU isletme Fakiiltesinde Yiiksek Lisans yapmistir. TSKB de 1982-
2003 yillari arasinda Misavir, Uzman tnvaniyla projelerin teknik degerlendirme
ve ekspertiz alanlarinda ¢alismis olup, 2012 yilindan bu yana TSKB GYO da
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Ersan Yildirim (Bagimsiz Yon. Kur. Uyesi)

Ersan Yildirm, 1972 yilinda iTU Elektronik Mihendisligi Béliimiinden mezun
olmustur ve 1978 yilinda Marmara Universitesi isletme Bilimleri Enstitiisii
Uretim Y&netimi Lisansistii Uzmanlik Sertifikasi almaya hak kazanmistir.
Yildirim, Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S de 1982-1998 vyillari arasinda
sirasiyla Kredi Yatirim ile Mihendislik ve Danismanlik Middrliiklerinde cesitli
pozisyonlarda goérev almistir. Yildirnm, 2004-2008 vyillari arasinda Avrupa
Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tiirkiye Teknik Finansal
Danismanligi gorevini ylritmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkh kurumlarda

Ust dlzey yoneticilik ve yonetim kurulu Gyeligi gorevlerini yarGtmastir.
Yildirim, 2016 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmustur.

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine ait Beyan Metni
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu’na,

Sirketinizin 23 Mart 2016 tarihli Genel Kurul Toplantisinda Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeligine
aday olmam nedeniyle,

a) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da énemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinl elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yénetim kontrolline sahip oldugu tizel kisiler ile kendim, esim
ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde 6nemli gérev ve
sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligskisinin bulunmadigini, sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip
olmadigimi ya da onemli nitelikte ticari iliskinin kurulmadigini,

b) Son bes yil icerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢c denetim
de dahil), derecelendirilmesi ve danismanhgi olmak Uzere, yapilan anlasmalar cergevesinde
sirketin 6nemli 6lclide hizmet veya Urln satin aldigl veya sattigi sirketlerde, hizmet veya lrlin
satin alindig veya satildigl donemlerde, ortak (%5 ve Uzeri), dnemli gérev ve sorumluluklar
Ustlenecek yonetici pozisyonunda galisan veya yonetim kurulu tyesi olmadigimi,

c) Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle iistlenecegim goérevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

d) Yonetim Kuruluna aday gosterilme tarihi itibariyla ve secilmem durumunda goérevim
suresince, herhangi bir kamu kurum ve kurulusunda tam zamanli galhsmadigimi ve
¢alismayacagimi,
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e) Gelir Vergisi Kanunu’na gore Turkiye’de yerlesik oldugumu,

f) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ortaklari arasindaki cikar
catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak
ozgirce karar verebilecek gicli etik standartlara, mesleki itibara ve tecribeye sahip
oldugumu,

g) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek olclide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

h) Sirketin yonetim kurulunda son on yil igerisinde alti yildan fazla yonetim kurulu Uyeligi
yapmadigimi.

j) Sirketin veya sirketin yonetim kontrollinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine
sahip oldugu sirketlerin Ucten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin besten

fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olarak gérev almadigimi,

k) Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu
beyan ederim.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Baskan
Mustafa Goktas Uye
Cengaver Yildizgoz Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yodnetim
ilkelerine uyumu, bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve
iyilestirici onlemlerin alinmasi; yatirnmci 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 artirici yontem ve uygulamalarin hayata
gecirilmesinde, Sirket’in olusturdugu veya olusturacagl sistem ve sirecleri godzden
gecirmekte, degerlendirmekte ve énerilerde bulunmaktadir. ilave olarak, Kurumsal Yénetim
ilkeleri ile 6ngdriilen Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi'nin gérevleri de Kurumsal
Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirmektedir.

Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Baskan
I. Umit Segmen Uye

Komite, sermaye piyasasi mevzuatinda ve bu diizenlemede yer alan esaslara uygun olarak

Sirket’in finansal ve operasyonel faaliyetlerinin saglikl bir sekilde godzetilmesini teminen

gorev yapmaktadir. Yonetim Kurulu’na bagh olarak gérev yapan Komite’nin amaci; Sirket

muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, bagimsiz denetiminin

isleyisinin ve etkinliginin gdzetimini saglamak olup, her tirll ig-dis veya bagimsiz denetimin
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yeterli ve seffaf bir sekilde yapilmasi icin gerekli tim tedbirlerin alinmasindan sorumludur.
Komite, en az U¢ ayda bir Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuglarini Yonetim
Kurulu’na sunmaktadir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Bagkan
Mustafa Goktas Uye

Komite, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
disurebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemler ile garelerin
uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar 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 sirecine yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli
bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite, en az ¢ ayda bir Sirket merkezinde
toplanmakta ve bu toplanti sonuglarini Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.

2016 vyili icerisinde 40 adet Yonetim Kurulu Karari alinmis olup, Kurumsal Yonetim Komitesi,
Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi toplantilari yil icerisinde
dorder kez gerceklestirilmistir.

Sirket Yonetimi

Hiseyin Tiken Genel Mudiir
Cengaver Yildizg6z Finans, Mali isler ve Yatirimei iligkileri Midiirii
Ozgur Ucer is Gelistirme ve Yatirimlar Miduri
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Organizasyon Semasi

Genel Mudir

i Hukuk Danigman
i Avukat g : Vergi Danigmani

Gayrimenkul Degerleme Sirketi

___________________________________

Finans, Mali isler ve Is Gelistirme ve
Yatirimci lligkileri Yatinmlar
* Finans * Proje Gelistirme
* Muhasebe * Proje Yonetimi
* Bltge ve Finansal Raporlama * Varlik Yénetimi

* Yatinnmei iliskileri
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TSKB GYO’da insan Kaynaklari

Nitelikli insan kaynagindan gli¢ alan TSKB GYO, insan kaynaklarina yaklagiminin ana ilkelerini

yetki ve sorumluluk paylasimi,

egitim ve arastirmalarin desteklenmesi suretiyle ¢alisanlarin kisisel ve profesyonel
gelisiminin saglanmasi,

0zlik haklarina 6zen gosterilmesi,

¢alisanlari igcin motive edici bir galisma ortami yaratma

olarak belirlemistir.

AN NI NI NN

TSKB GYO’yu sektoriinde farkhlastiran en 6nemli unsurlardan biri alaninda uzman ve
deneyimli ekibe sahip olmasidir. ilgili mesleki birikime ve donanima sahip olan bu ekip;
yatirm olanaklarinin arastiriimasi ve gelistiriimesi icin sektoriin ve piyasanin izlenmesi,
fizibilite ve degerlendirme raporlarinin hazirlanmasi, yiritilmekte olan yatirimlarin proje
yonetiminin sevk ve idaresi gibi gorevler tistlenmektedir.

ise Ahm
TSKB GYO; ise alimlarda adaylarin pozisyonun gerektirdigi nitelik ve yetkinliklere sahip, takim
calismasina yatkin ve gelisime acik olmalarina 6nem vermektedir.

Grup bilnyesinde, pozisyona bagh olarak genel yetenek, kisilik testleri, pozisyonlara yonelik
mesleki bilgi ve becerileri degerlendirmeye yonelik testler ve miilakatlar yapiimaktadir.

Egitim ve Gelisim
TSKB GYO’nun egitim hedefi, calisanlarina belirli bilgi, beceri ve davranislari kazandirmak ve
bunlari kendi yasamlarinda da uygulayabilecek donanima sahip olmalarini saglamaktir.

Performans Gelisimi
TSKB GYO’nun insan Kaynaklari Uygulamalar’nin temeli ¢alisanlarinin kisisel ve kariyer
gelisimine katkida bulunmak tizerine kuruludur.

Calisanlarin yetkinlikleri ve mesleki becerileri objektif olarak degerlendiriimekte ve gelismeye
acik yonleri egitimlerle desteklenmektedir.

Ucretlendirme Sistemi

TSKB GYO, dogru ise dogru Ucret 6demek ve sirket ici dengeleri korumak icin piyasa kosullar
dogrultusunda belirlenen basamaklara uyumlu performansa dayali bir Ucret politikasi
uygulamaktadir.

Verilen odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,

sigortalar ve benzeri teminatlar Sirket ici Yonetmelikler ve Politikalara gére belirlenmekte ve
uygulanmaktadir.

Yardim ve Bagislar

2016 yiliicerisinde “15 Temmuz Dayanisma Kampanyasi” kapsaminda 10.000 (Onbin) Tiark
Lirasi bagis yapiimistir.
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TSKB GYO Ucretlendirme Politikasi

Bu politika, TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin (“Sirket”) faaliyetlerinin kapsami ve
yapisi ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim yapisina uyumlu ve etkin risk
yonetimine katki saglayan Sirketin licretlendirme ilke, kural, kosul ve uygulamalarini anlatan
bir politika olup, TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl A.S. Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanmistir.

Amag

Ucretlendirme Politikasi, Sirket licretlendirme yaklasiminin temel prensiplerini tanimlayarak
bu yaklasimda kullanilan Sirketin misyon, vizyon, strateji ve degerlerini yansitmakta ve
Ucretlendirme uygulamalarina yonelik yonetisim ilkeleri ile uyum ihtiyaglarinin altini
gizmektedir.

Yonetim Kurulu Ucretlendirme ilkeleri

Sirket faaliyetlerinin kapsami ve yapisi ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim
yapilarina uyumlu olarak olusturulan Ucretlendirme Politikasi Yénetim Kurulu tarafindan
onaylanir ve etkinliginin saglanmasini teminen yilda en az bir kez gézden gegirilir.

Yénetim Kurulu, Yénetim Kurulu {yelerine, Ust Diizey Yénetime ve diger personele verilecek
Ucretlerin Sirketin etik degerleri, ic dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasini saglar.
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Gcretlendiriimesinde hisse senedi opsiyonlari veya
Sirketin performansa dayali 6deme planlari kullanilmamakta olup, bagimsiz tyelerin licretleri
bagimsizliklarini koruyacak diizeyde belirlenmektedir.

Performans ve Ucretlendirme
Sabit Maas Odemeleri

Sabit Ucret, gorev ve sorumluluklarin kapsamina gére belirlenir; bu lcret, her bir pozisyon
icin gereken sartlar ve deneyim dikkate alarak hesaplanir.

Ucretlendirme Kriterleri

v’ Yénetim Kurulu lyelerine, Ust Diizey Yénetime ve diger personele verilecek {icretler,
Sirketin sadece kar ya da gelir gibi kisa donemli performansiyla iliskilendirilmez.
Yonetim Kurulu Gyelerinden olusan komitelerin Gyelerine, Ustlendikleri sorumluluklar
dikkate alinmak suretiyle Ucretlendirme yapilabilir. Bahse konu Ucretlerin, Sirketin
etik degerleri, i¢c dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasina 6zen gosterilir.

v" Yénetim Kurulu Gyelerinin tcretleri Genel Kurul tarafindan onaylanir.

v Yénetim Kurulu tyeleri ile Ust Diizey Yénetime, Sirketin performansina bagli 6deme
yapiimasi mimkin olmakla birlikte, bu 6demeler Sirketin kurumsal degerlerine
olumlu yonde etki edecek sekilde ve objektif kosullara baghdir.

v' Calisanlarin gérev tanimlari ve dagilimi ile performansa bagh ddemelere iliskin
kriterler Sirket Ust Diizey Yonetimi tarafindan belirlenir. S6z konusu kriterler,
belirlenmis standartlara ve 6zel gérev sorumluluklarina gére diizenli olarak gézden
gegirilir.
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Performansa dayali 6deme miktarlari 6nceden garanti edilmez. Performansa dayal
odemeler, alinan risklerin vadesi dikkate alinmak suretiyle ve taksitler halinde
yapilabilir.

Performansa yonelik O6demelerde, calisanlarin bir 6nceki dénem performansi
degerlendirilir.

Ucretlendirme Politikas’’nin ve uygulamalarinin etkin olarak hayata gecirilebilmesini
saglamaktaki nihai yetki ve sorumluluk Yonetim Kurulu'na aittir. Sirket Ust dizey
yonetimi, Sirketin Ucretlendirme uygulamalarinin ilgili mevzuat ile bu politika
cercevesinde etkin bir bicimde ylritulip yonetilmesinden Yonetim Kurulu’na karsi
sorumludur.

Bu Politika kapsaminda mevzuatin gerektirdigi dizenlemelere iliskin uyum esastir.

36



Risk YOnetimi

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda
hassasiyete sahiptir. T. Is Bankasi tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk ydnetim
fonksiyonunun yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek {izere olusturulan
Konsolide Risk Politikalari benimsenmis ve Politikada dngorilen risk yonetimi sirecg, sistem,
yapi ve dliizenlemelerin Sirketimiz biinyesinde hayata gegirilmesi saglanmistir.

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasas! araclarina yatinm yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi
itibariyla, toplam aktif toplaminin yaklasik %95’ini olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar
bitmis gayrimenkullerin satisi ve/veya kiralama amach satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi
ayni amacla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle bitinlesik
baslica risk olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektériindeki
olasi daralmaya bagh olarak yeni yatirrm olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki
daralmaya bagh olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve fiyatlarin dismesi ve yerel
ve/veya merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini
degistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek (izere gerekli tedbirlerin alinmasina 06zen
gostermektedir.

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

Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir béliminin finansmaninda dovize bagl uzun vadeli
banka kredileri kullanmaktadir. Kira sozlesmelerinin ayni déviz bazinda yapilmasi ile,
dogabilecek kur riskinin bertaraf edilmesi amaglanmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglari hakkinda detayli bilgilere Bagimsiz Denetim
Raporu igerisinde yer verilmistir. Mevzuat hikiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle Sirket
ve yonetim organi Uyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.

Bagh Sirket Raporu

Sirketimizin iliskili taraflar islemleri hakkinda bilgi denetim raporunun dipnotlarinda yer
almakta olup, Turk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi geregi hazirlanan 2016 yilina ait Bagl
Sirket Raporu’nun sonug bolimu asagida sunulmaktadir.

Sirket, hakim sirket ve ona bagh sirketlerde 01.01.2016 - 31.12.2016 faaliyet yilinda yapilan
tim islemlerde tarafimizca bilinen hal ve sartlara gore, hakim sirketin yonlendirmesiyle
hakim sirketin ya da ona baglh bir sirketin yararina yaptigi hukuki islemler ve 2016 faaliyet
yilinda hakim sirketin ya da ona bagl bir sirketin yararina alinan veya alinmasindan kaginilan,
tim onlemleri degerlendirmistir. 2016 faaliyet yilina iliskin olarak bilinen hal ve sartlara gore
olusan bir islemden dolayi Sirketin herhangi bir zarara ugramadigini beyan ederiz.
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Danismanlik, Denetim, Ekspertiz ve Hukuk Hizmeti Alinan Firmalar

Vergi Danigsmani
Bagaran Nas Yeminli Mali Misavirlik A.S.

Bagimsiz Denetleme Kurulusu
Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Musavirlik Anonim Sirketi (KPMG)

Bagimsiz Ekspertiz Kuruluslari

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.

Hukuk Danismani

Abcoo Hukuk Biirosu
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Ozet Yonetim Kurulu Raporu

Sayin Ortaklarimiz;

TSKB GYO’nun 2016 faaliyet yilina ait bilanco ve kar/zarar hesabini inceleme ve onaylariniza
sunmadan once, Sirketimizin 2016 yili performansina iliskin degerlendirmelerimizi paylagmak
istiyoruz.

TSKB GYO, 2016 yilinda faaliyetlerine devam etmistir.
2016 yil sonu itibariyla,

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 424 milyon TL; toplam aktifleri ise 438
milyon TL'ye ulasmistir. ilgili ddnemde hasilat 18 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger buylkligl 193 milyon TL, piyasa degeri ise 98
milyon TL olarak gerceklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %50’i ofis binalari,
%34’ alisveris merkezi ve %16’s1 otel seklindedir.

e TSKB GYO, dizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirrm amacli
gayrimenkullerinden 15 milyon TL kira geliri elde etmistir.

e Verimli ve etkin sirket yapisinin sirekli korunmasi ve gelistiriimesi suretiyle,
2016 yili esas faaliyet kari 20 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Divan Adana Oteli’nin faaliyetlerinde verimlilik artisi devam etmektedir...

Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S. ile TSKB GYO ortakliginda baslatilan Adana Divan Oteli
projesi 2015 yili igcerisinde tamamlanmis ve test ve devreye alma sireci sonrasinda 2015
Eylil ayr basinda faaliyetine baslamistir. Otel'in yonetimi igin kurulmus olan Anavarza
Otelcilik A.S. otelin yonetimini Turkiye’nin otelcilik alaninda bilinen markalarindan Divan
Grubu ekibi ile yuriatmektedir.

Divan Adana Oteli, 180 odali 5 yildizh bir sehir otelidir. Divan Adana Oteli, sehir disindan
gelenleri agirlayan konforlu bir mekan olmanin 6tesinde sehir hayatinin bir parcasi olmayi
hedeflemis ve bu yondeki pazarlama ve satis faaliyetlerine devam etmektedir. Otelin balo
salonu, toplanti odalari ve esasen Adana halkina hizmet vermesi planlanan restorani ile
pastanesi, oteli Adana sehrinin 6nemli merkezlerinden biri konumuna getirme hedefindedir.

TSKB GYO; Divan Adana Oteli ile biyliimeye devam ederken, yatirimcilarina artan oranda
deger yaratacak ve sirdurulebilir bir gelir kaynagi olusturarak Sirketin ekonomik tabanini
gliclendirecektir. Faaliyetinde ilk senesini geride birakan Divan Adana Oteli, turizm
sektoriinde yasanan sikintilar ve jeopolitik risklerdeki artisa paralel sektér genelinde ziyaretgi
sayisinda azalisa ragmen, birinci yilinda planlanan hedeflerine yakin performans
gostermistir.

Pendorya AVM’de ortak alanlara ve kiracilara yonelik diizenlemelere gidilmistir...

17 Aralk 2009 tarihinde hizmete acilan Pendorya Alisveris Merkezi'nde kiralama ve isletme
faaliyetlerine yil igerisinde devam edilmis olup, performans sikintisi yasayan bazi kiracilarda
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degisime gidilmistir. Ote yandan, AVM ydnetmeligi ile degisen standartlara yénelik uyum
calismalari stirdtriImastar.

Sirketimiz Kurumsal Yonetim faaliyetlerine devam etmektedir...

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan vyayinlanan Kurumsal YoOnetim
ilkeleri’'nin esitlik, seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluk kavramlarini benimsemis olup,
faaliyetlerinde bu ilkelere azami 6l¢lide uyum saglamayi hedeflemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan 3 Ocak 2014 tarihinde 28871 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde yer alan
Kurumsal Yénetim ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan/olmayan diizenlemelere 2016 yilinda da
uyum igin gerekli 6zen gosterilmistir.

Sirketimiz gerekli bilgileri zamaninda, givenli, istikrarli ve dizenli bir sekilde tim
yatinmcilarina ve analistlere ayni zamanda iletmektedir. iletisimin siirekli ve seffaflikla
yapilmasini teminen araci kurum ve yatirim bankalariyla talepleri dogrultusunda toplantilar
dizenlenmekte, kurumsal/bireysel tim vyatirmcilarin  sorulari mevzuat hukamleri
cercevesinde cevaplanmaktadir.

Sirketimizin Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne verdigi dnem ile bunu siirekli ve dinamik bir siireg
olarak yuritmekteki kararliligi devam etmekte olup, 6niimiizdeki ddnemde de ilkelere uyum
icin  mevzuattaki gelismeler ve wuygulamalar dikkate alinarak gerekli calismalar
siirdiriilecektir. Sirketimiz Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne tam uyumun énemine inanmaktadir.
Sirketimiz uyulmasi zorunlu olarak belirtilen Kurumsal Yénetim ilkelerine uymakta olup,
halihazirda uygulanmasi zorunlu tutulan ilkeler disinda kalan ve azami o6lgtide uyulmasini
hedefledigimiz diger ilkeler, bugiine kadar menfaat sahipleri arasinda herhangi bir cikar
¢atismasina yol agmamistir.

Sirketimizin, yillar itibariyle Kurumsal Yénetim ilkeleri Uyum Raporlari www.tskbgyo.com.tr
adresindeki kurumsal internet sitesinde yer almaktadir.

Ekonomide yasanan dalgalanmalar g6z 6niine alinarak, 2016 yilinda da riske duyarh bir
strateji ile hareket edilmistir...

T. is Bankasi tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk yénetim fonksiyonunun
yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek Gzere olusturulan Konsolide Risk
Politikalar’nin benimsenmesini takiben risk yonetimi siireg, sistem, yapi ve diizenlemeleri
Sirketimiz tarafindan uygulanmaktadir.

TSKB GYO, siz hissedarlarimizin degerli destegi, uzman ekibinin titiz ve 6zverili ¢calismalari ve
paydaslarinin giveni ile bugtnlere ulagmistir. TSKB GYO’nun basarili performansina katkida
bulunan herkese sikranlarimizi sunariz.

Saygilarimizla,

TSKB GYO YONETIM KURULU
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TSKB GYO Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporu

1. KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM BEYANI

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., (“TSKB GYO” veya “Sirket”), Sermaye Piyasasi
Kurulu (“SPK”) tarafindan yayinlanan Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin (“ilkeler”) esitlik,
seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluk kavramlarini benimsemis olup,
faaliyetlerinde bu ilkelere azami 6lgiide uyum saglamayi hedeflemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde yer alan
Kurumsal Yonetim ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan/olmayan diizenlemelere 2016
yilinda da uyum igin gerekli 6zen gosterilmistir.

Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda; genel kurul bilgilendirme dokimani detayh
olarak hazirlanmis ve Sirket internet sitesine Genel Kurul’dan li¢ hafta dnce konularak
pay sahipleri ve menfaat sahiplerinin bilgisine sunulmustur. Yonetim kurulu Gye
adaylarinin  6zgegcmislerinin  agiklanmasi, bagimsiz  Uye adaylarinin  kamuya
duyurulmasi, Ucret politikasinin belirlenmesi ve kamuya duyurulmasi, iliskili taraf
islemleri ile ilgili bilgilerin kamuya duyurulmasi, komitelerin kurulup yapilandirilmasi
gibi konularda uyulmasi gereken esaslara uyum saglanmis ve ilkelerin uygulanmasina
devam edilmistir.

Sirketimiz gerekli bilgileri zamaninda, glivenli, istikrarli ve dizenli bir sekilde tim
yatinmcilarina ve analistlere ayni zamanda iletmektedir. iletisimin siirekli ve seffaflikla
yapilmasini teminen araci kurum ve yatirrm bankalariyla talepleri dogrultusunda
toplantilar diizenlenmekte, kurumsal/bireysel tiim yatirnmcilarin sorulari mevzuat
hikiumleri cercevesinde cevaplanmaktadir.

Sirketimizin Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne verdigi dnem ile bunu siirekli ve dinamik bir
sirec olarak yuritmekteki kararliigi devam etmekte olup, 6niimizdeki donemde de
ilkelere uyum igin mevzuattaki gelismeler ve uygulamalar dikkate alinarak gerekli
calismalar sirdirilecektir. Sirketimiz Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne tam uyumun
onemine inanmaktadir. Sirketimiz uyulmasi zorunlu olarak belirtilen Kurumsal Yonetim
ilkelerine uymakta olup, halihazirda uygulanmasi zorunlu tutulan ilkeler disinda kalan
ve azami Ol¢lide uyulmasini hedefledigimiz diger ilkeler, bugiine kadar menfaat
sahipleri arasinda herhangi bir ¢ikar ¢catismasina yol agmamistir.

TSKB GYO, miusteri odakliliginin geregi ve dogal bir sonucu olarak, musterilerinin, yasal
otoritelerin ve basta yatinmcilar olmak Gzere ilgili diger taraflarin karsilanmasi gereken
ihtiyac ve beklentilerini dizenli bir bicimde izlemekte ve g6z Oninde
bulundurmaktadir. Oniimiizdeki dénem faaliyetlerimizde saydamlik ve etkin
bilgilendirme, kiiresel rekabet ve ¢agdaslik yarisinda en biylik gliciimiz olacaktir.

Sirketimizin, yillar itibariyle Kurumsal Yoénetim ilkeleri Uyum Raporlari
www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitesinde yer almaktadir.

Saygilarimizla,

Hiseyin TIKEN Ufuk Bala YUCEL
Genel Midur Yonetim Kurulu Bagkani
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2.1.

2.2.

2.3.

BOLUM I- PAY SAHIPLERI

Yatirimai iliskileri Bolimii

Pay sahipligi haklarinin kullanilmasinda mevzuata, Ana S6zlesme’ye ve diger Sirket igi
dizenlemelere uyulmakta ve bu haklarin kullanilmasini saglayacak her tirli 6nlem
alinmaktadir.

Sirketimizde, pay sahipleri ile Sirket arasindaki tim iliskileri izlemek ve pay sahiplerinin
bilgi edinme haklari gereklerinin, eksiksiz yerine getirilmesini saglayan “Yatirimci
iligkileri B&Iimi” mevcuttur. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-17.1 sayili Kurumsal
Yénetim Tebligi’nin 11. Maddesi uyarinca, Yatirimai iliskileri Bélimi’niin faaliyetleri
Finans, Mali isler ve Yatirimci iligkileri Miidiirligi’ne bagl olarak siirdiiriilmektedir.

Yatirimei iliskileri B&limi’niin baslica gérevleri sunlardir:

a. Sirketin yurtici ve yurtdisi bireysel ve kurumsal yatirimcilara tanitiminin
yapiimasi,

b. Pay sahiplerinden gelen sorularin ve taleplerin yanitlanmasi,

Mevcut ve potansiyel yatinmci olabilecek kurumlar ve araci kurumlar
nezdinde Sirketin tanitiminin yapilmasi; bu kurumlarda calisan analist ve
arastirma uzmanlarinin taleplerinin karsilanmasi,

d. Konferans ve yatirimci toplantilarina katiim vasitasiyla proaktif ve dizenli
olarak pay sahiplerinin ve potansiyel yatirnmcilarin gelismelerden haberdar
edilmesi,

e. Pay sahipleri ile Sirket Ust yonetimi ve Yonetim Kurulu arasinda bir kopri
gorevi Ustlenerek cift yonli bilgi akisinin temin edilmesi,

f. Pay sahiplerine iliskin kayitlarin saghkli, glivenli ve gilincel olarak tutulmasinin
saglanmasi,

g. Sirket ile ilgili kamuya agiklanmamis, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler harig
olmak lzere, pay sahiplerinin Sirket ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlanmasi,

h. Sirket igerisinde (st yonetim ve yonetim kuruluna yoénelik sermaye
piyasasindaki gelismeler ve hisse senedi performansina iliskin raporlama
yapilmasi,

i. Sirketin Donemsel Faaliyet Raporlari ve Genel Kurul’da paylasilan Yil Sonu
Faaliyet Raporunun hazirlanmasi,

j.  Genel Kurul toplantisinin yururlikteki mevzuata, Esas Sozlesmeye ve diger
Sirket i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasi icin gerekli kontrollerin
yapiimasi ve Genel Kurul’da yatinmcilara karsi Sirketi temsil gorevinin
Ustlenilmesi,

k. Mevzuat ve Sirketin bilgilendirme politikasi dahil, kamuyu aydinlatma ile ilgili
her tirli hususun gozetilmesi ve izlenmesi,

l. Sermaye Piyasasi ve Yatinmci iliskileri faaliyetlerinin yiritilmesinin
saglanmasi.

Sirket Finans, Mali isler ve Yatirnmc iliskileri B6liim Mudiri olan ve ayni zamanda
Yatirimai iliskileri B&IUmi yoneticiligi gérevini yiriten Sn. Cengaver Yildizgéz, 209217
no’lu Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi ile 701855 no’lu Kurumsal Yonetim
Derecelendirme Lisansi’na sahiptir ve SPK’'nin [1-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’'ne
uygun olarak Kurumsal Yonetim Komitesi Giyesidir.
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2.5.

2.6.
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2016 yili icerisinde pay sahiplerinden direkt veya araci kurumlar vasitasiyla gelen bilgi
talebi ve sorularin tamami yanitlanmis, ilgili bilgi ve dokiiman gizli veya ticari sir
niteliginde olanlar hari¢ olmak Uzere, esitlik prensibi gozetilerek, pay sahiplerine
ulastiriimistir.

Ayrica, Yatirimar lliskileri Bolimi, pay sahipleriyle iliskilerde proaktif bir yaklagim
sergilemek adina, kamuoyuna yapilan aciklamalar ve 6zel durum aciklamalarindan
farkh olarak, yonetimin mesajlarini ve Sirket ile ilgili yonetim stratejilerini araci
kurumlar nezdinde yaptig toplantilarla pay sahiplerine ulastirmaktadir. Bu baglamda
TSKB Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. merkezinde yil igerisinde ¢esitli araci
kurumlarla toplantilar gerceklestirilmistir.

Finans, Mali isler ve Yatirnmci iligkileri Bélimi‘ne bagh olarak faaliyet gdésteren
Yatinmar iliskileri Bélimi’nde gérev alan Kkisilere iletisim bilgileri asagida yer
almaktadir:

Isim Unvan Tel E-mail

Finans, Mali isler ve
Yatirimar iligkileri
Madard, Yatirimei

iliskileri BSIGm (212) 334 50 20 | yildizgozc@tskb.com.tr

Yoneticisi, Kurumsal

Yénetim Komitesi Uyesi

Oviil Dagtekin Avukat (212) 33450 20 | dagtekino@tskb.com.tr

Cengaver Yildizgoz

Yatirimar iligkileri Uzman

Yardimisi (212) 3345020 | sertoglue@tskb.com.tr

Ezgi Sertoglu

Bunlarin yanisira, Sirketimizin www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet
sitesinde Sirketle ilgili bilgiler, diizenli ve giincel olarak ingilizce ve Tiirkce olmak lizere
pay sahiplerimizin bilgisine sunulmaktadir.

2016 yih igerisinde kurumsal ve bireysel yatirimcilarin yani sira yatirm sirketlerinin
portfoy yoneticileri ve analistleri ile gerek telefonda gériismeler yapilmistir.

Yatirnmcilardan gelen taleplerin yerine getiriimesinde mevzuata ve Sirket Esas
S6zlesmesine uyuma azami 6zen gosterilmekte olup, 2016 yilinda pay sahibi haklarinin
kullanimi ile ilgili olarak Sirketimize intikal eden herhangi bir yazili/s6zll sikayet veya
bilgimiz dahilinde bu konuda Sirketimiz hakkinda agilan idari/kanuni takip
bulunmamaktadir.

SPK’nin Kurumsal Yonetim Tebligi geregi hazirlanmasi zorunlu olan Yillik Yatirimcl

iliskileri Raporu sirketimiz adina hazirlanmis ve 30 Aralik 2016 tarihli ve 369 no’lu
Yonetim Kurulu Karari ile onaylanmistir.
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4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Pay sahipleri arasinda bilgi alma ve inceleme hakkinin kullaniminda ayrim
yapilmamakta olup, ticari sir niteligindekiler disinda tim bilgiler pay sahipleri ile
paylasilmaktadir.

2016 yili igerisinde Sirketimize pay sahiplerinden direkt veya araci kurumlar vasitasiyla
dolayli olarak gelen bilgi taleplerinin tamami zamaninda karsilanmistir.

Sirketle ilgili bilgi ve gelismelerin yer aldigi sunumlar ile finansal bilgiler ve haberler
dizenli olarak Sirketimizin kurumsal internet sitesinde (www.tskbgyo.com.tr)
yayinlanmaktadir. Bu kapsamda gelen talepler olmasi halinde, pay sahipleri kurumsal
internet sitemize yonlendirilmekte ve tiim bilgi ve belgeler, internet sitemiz vasitasiyla,
pay sahiplerinin kullanimina esit bir sekilde sunulmaktadir.

Sirket Esas S6zlesmesinde 6zel denetci atanmasi talebi bir hak olarak diizenlenmemis
olmakla birlikte, Turk Ticaret Kanunu hiikiimlerince Sirket hisselerinin %5 ve daha
fazlasina sahip olan pay sahipleri tarafindan kullanilabilmektedir. Ancak, bu hususta
simdiye kadar Sirketimize ulasan bir talep olmamistir.

Tirk Ticaret Kanununun 438. Maddesine gore, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin
kullanilabilmesi icin gerekli oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha
once kullaniimissa, belirli olaylarin Ozel bir denetimle acikliga
kavusturulmasini, glindemde yer almasa bile Genel Kurul’dan isteyebilir. Bu konu ile
ilgili tarafimiza ulasan bir talep olmamistir.

Genel Kurul Toplantilari

Donem iginde Sirketimizin 2015 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 23 Mart 2016
tarihinde vyapilmistir. Toplanti daveti, Tirk Ticaret Kanunu ve Sirket Esas
Sozlesmesi’'nde 6ngorildigu gibi gindemi de ihtiva edecek sekilde, Tirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’'nin 29.02.2016 tarih ve 9021 sayili niishasinda, Sirketimizin resmi web
sitesi olan www.tskbgyo.com.tr'de ve Elektronik Genel Kurul Sistemi’ne gonderilmek
suretiyle ilan edilmis ve ayrica nama yazili pay sahipleri ile dnceden adresini bildiren
pay sahiplerine toplanti ve glindemi belirtmek suretiyle siresi icinde gonderilmistir.

Genel Kurul toplantilarindan 6nce pay sahiplerine toplantilarin glindem maddeleri ve
bu maddelerin genel kurul gindemine alinmasinin gerekgeleri agiklanmis ve pay
sahiplerinin bilgisine sunulmustur. Pay sahipleri tarafindan glindeme madde eklenmesi
yoniinde herhangi bir talep Sirketimize ulasmamistir.

Genel Kurul toplantilarinin toplanma usulii, pay sahiplerinin katilimini en Ust seviyede
saglamaktadir. Esas Sozlesme’de yapilan degisiklik ile TTK dizenlemelerine uyum
saglanmak suretiyle, Genel Kurul’un elektronik ortamda yapilmasi saglanmistir.

Genel Kurul toplantilarimiz, pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agmayacak sekilde,

pay sahipleri icin mimkiin olan en az maliyetle ve en az karmasik usulde
gerceklestirilmistir.
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4.11.
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Genel Kurul toplantilarimiz, pay sahiplerinin katilimini kolaylastirmak amaciyla, Sirket
merkezinin bulundugu istanbul’da yapilmistir.

Sirketin sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 150.000.000 adet hisseden
olusmaktadir. Sermaye igerisinde, 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.

Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iliskin olarak hazirlanan, 01.01.2015 — 31.12.2015
hesap dénemine ait Bilango ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim
Kurulu’nun 2015 yili dénem kari hakkindaki teklifi, Genel Kurul Glindemi, ve Bagimsiz
Denetim Raporu ile Vekaletname, SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri'ne uygun olarak
Olagan Genel Kurul tarihinden lg¢ hafta 6nce pay sahiplerimizin incelemesine agik
bulundurulmus ve www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitemizde yer
almistir. Genel Kurul toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay sahiplerimizden
gelen sorular Yatirima iliskileri B6limii’nce cevaplanmistir.

Genel Kurul toplantisinda, glindemde yer alan konular tarafsiz ve ayrintili bir sekilde,
acik ve anlasilabilir bir yontemle aktarilmakta; pay sahiplerine esit sartlar altinda
dislincelerini aciklama ve soru sorma imkani verilmekte ve saghkli bir tartisma ortami
yaratilmaktadir.

Olagan Genel Kurul Toplantisinin 28 Agustos 2012 tarih ve 28395 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan “Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel
Kurullara iliskin Yonetmelik” ve 29 Agustos 2012 tarih ve 28396 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik Genel
Kurul Sistemi Hakkinda Teblig”e uygun olarak Elektronik Genel Kurul Sistemi icinde
yurGtilmustar.

Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda, Sirketimizin 2015 Yili icinde Pendik Belediye
Baskanhgl aracihgiyla Gulzelyali Ortaokulu Okul Aile Birligi'ne okulun c¢ati kati,
kitiphane ve bilgisayar sinifi yaptiriimasi icin taahhit edilen tutara 25.000
(Yirmibesbinturklirasi) nakdi bagis yapildigi Genel Kurul’da pay sahiplerinin bilgisine
sunulmustur. Ayrica 2016 yilinda yapilacak bagislarin st sinirinin belirlenmesi igin
verilen 6nerge okunmus ve 2016 yilinda yapilacak bagislarin Gst siniri oybirligi ile
25.000 TL olarak kabul edilmistir.

Genel Kurul toplantilarinda oylamalar acgik, el kaldirmak suretiyle ve elektronik
ortamda yapilmistir. Oy kullanma prosediiri toplantilara iliskin katilim prosediiri ve
ilan metninde ve toplantinin basinda pay sahiplerine duyurulmustur.

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 tekabdil
eden 150.000.000 adet hisseden 115.741.291 adet hisse fiziki ve elektronik ortamda
temsil edilmistir ve toplanti nisaplari Olagan Genel Kurul Toplantisinda %77,16
oraninda saglanmistir.
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5.4.

5.5.
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6.

6.1.

Genel Kurul tutanaklar Sirket merkezinde bulundurulmustur. Bunun yani sira, Genel
Kurullara iliskin toplanti tutanaklari Sirketimizin www.tskbgyo.com.tr adresindeki
kurumsal internet sitesinde yer almaktadir.

Genel Kurul toplantilarimiza, hissedarlarimiz, Yonetim Kurulu Uyelerimiz, Sirketimiz
calisanlari ve bagimsiz denetim kurulusu katilmistir.

Oy Haklari ve Azlik Haklari

Sirketimizde oy hakkinin kullaniimasini zorlastirici uygulamalardan kaginilmakta; her
pay sahibine, oy hakkini en kolay ve uygun sekilde kullanma firsati saglanmaktadir.

A ve B grubu paylarin Yonetim Kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi
vardir. Yonetim kurulu Uyelerinin altisi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan secilir. Bundan
baska herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir.

Mevzuat ve Esas Sozlesme’de yer alan 6zel hikiimler sakh kalmak tizere Genel Kurul
toplantisinda oylama acik ve el kaldirmak suretiyle yapilir.

Sirketimizde azhk haklarinin kullanimina 6zen gosterilmektedir. 2016 vyilindan
Sirketimize bu konuda ulasan elestiri ya da sikayet olmamistir.

Azlik haklari sermayenin yirmide birine (%5) sahip olan pay sahiplerine taninmistir.

Sirket Esas Sozlesmesinde pay sahibi olmayan kisinin, temsilci olarak vekaleten oy
kullanmasini engelleyen hiikim bulunmamaktadir.

Kar Payi Hakki
Sirketimize ait Kar Dagitim Politikasi bulunmakta olup, asagida detaylari verilmektedir;

Sirketimizin kar dagitimina iliskin esaslar Esas Sozlesme’nin 29. Maddesinde
dizenlenmistir.

Sirket kar dagitimi ve yedek akge 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 bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa gegcmis yil zararlarinin disiilmesinden
sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

ikinci Temettii

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

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akceler ile bu Esas S6zlesme’de pay sahipleri
icin belirlenen birinci temettli ayrilmadikca, baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila
kar aktariimasina ve yonetim kurulu Gyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kardan
pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettlii 6denmedikce bu
kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler ¢ergevesinde ortaklara
kar payi avansi dagitilabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun konuya iliskin dizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun
teklifi Uzerine Genel Kurul tarafindan kararlastinlir. Sirket Esas Sozlesmesinin
hiklimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tirk Ticaret Kanunu 512.
maddesi hikmu sakhdir.

Nakit kar payi dagitimi, en ge¢ kar dagitim kararinin alindigi genel kurul toplanti tarihini
izleyen ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar payi dagitimi ise yasal
izinleri takiben gergeklestirilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince bagimsiz yénetim kurulu
Uyelerine kar payl 6demesi yapilmaz.

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

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin bliyime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve

Sirketin karhlik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye
PiyasasI mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda nakit olarak veya bedelsiz hisse
senedi seklinde dagitilmasi esaslarina dayal bir kar dagitim politikasi benimsemistir.
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6.4.

7.1.

7.2.

Kar dagitiminin Tark Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi’nin ylrurlikteki mevzuati
cercevesinde yapildigl, Kamuyu Aydinlatma Platformu’na (KAP) gonderilen periyodik
finansal tablolarimiz ve bagimsiz denetim raporlarimizin ilgili dipnotlarinda da
aciklanmaktadir.

Sirket Kar Dagitim Politikasi, 14 Mayis 2010 tarihinde Yonetim Kurulu karariyla kabul
edilmesinin ardindan 26 Subat 2013 tarihli Yonetim Kurulu karariyla yenilenmesini
takiben, ilgili Mevzuat degisikligi nedeniyle 28 Subat 2014 tarihli Yonetim Kurulu
karariyla revize edilmis ve 26 Mart 2014 tarihinde yapilmis olan Genel Kurul
Toplantisinda oybirligi ile kabul edilerek pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur.

Sirket Kar Dagitim Politikasi, Genel Kurul’da yatirnmcilarimizin bilgisine sunulmasinin

yani sira Faaliyet Raporumuz icerisinde yer almakta olup, kurumsal web sitemiz
(www.tskbgyo.com.tr) araciligiyla kamuya aciklanmistir.

Paylarin Devri

A ve B Grubu paylar nama, C grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin devri
kisitlanamaz.

Azlik ve yabanci pay sahipleri dahil, tim pay sahiplerine esit muamele yapilmaktadir.

BOLUM II- KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

Bilgilendirme Politikasi

Sirketin Bilgilendirme Politikasi’'nin amaci, TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin
(TSKB GYO) ge¢mis performansinin yani sira gelecekle ilgili plan ve beklentileri ile
strateji, hedef ve vizyonuna iliskin olarak, pay sahiplerinin, yatirimcilarin ve menfaat
sahiplerinin, Sermaye Piyasasi Kanunu ve SPK Tebligleri, Tirk Ticaret Kanunu (TTK) ve
hisse senetlerimizin islem gorilmekte oldugu Borsa istanbul (BiST) Mevzuati ve diger
ilgili mevzuatin getirdigi diizenlemeler uyarinca, zamaninda, tam, dogru ve etkin bir
sekilde bilgilendirilmesini saglamaktir.

Bilgilendirme politikasi, Yonetim Kurulu UGyeleri, st dizey yoneticiler ve ¢alisanlar
tarafindan bilinen ve "ticari sir" 6zelligi tasimayan faaliyete iliskin her tirli bilgi, belge,
elektronik kayit ve veriden olusan, yasal olarak agiklanmasinda sakinca bulunmayan
bilgileri kapsamaktadir.

Kamuyu Aydinlatma Yontem ve Araglari

TSKB GYO tarafindan bilgilendirme politikasi kapsaminda asagidaki yontem ve araglar
kullanilir:

e Ozel Durum Aciklamalari

e Periyodik olarak Borsa istanbul’a iletilen Mali Tablolar ve Dipnotlari ile
Bagimsiz Denetim Raporu

o Faaliyet Raporlari
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e Kurumsal web-sitesi (www.tskbgyo.com.tr)
¢ Kamuyu Aydinlatma Platformu

o Merkezi Kayit Kurulusu

e Yatirimci ve Analist Toplantilari

e Basin biltenleri

e Basin toplantilan

Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi
i¢sel Bilgi

icsel bilgi, Sirket tarafindan ihra¢ edilmis sermaye piyasasi araglarinin degerini ve
yatirimcilarin yatirrm kararlarini etkileyebilecek somut bir olaya iliskin, rasyonel bir
yatirnmcinin yatirinm kararini alirken anlamh kabul edebilecegi, kamuya aciklanmamis
durumlarla ilgili, sermaye piyasasi araglarinin alim satiminda kullanilmasi durumunda
kullanicisina bu bilgiden haberi olmayan diger yatinmcilara nazaran avantaj
saglayabilecek, kamuya aciklandigi takdirde s6z konusu sermaye piyasasl aracinin
degerinde veya yatirimcilarin yatirim kararlari tizerinde etki yaratabilecek bilgilerdir.

icsel bilgiye sahip Sirket calisanlari ile iletisim icinde olunan diger taraflar, 6zel
durumun olusmasi siirecinde ve 6zel durumun olusumundan Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda aciklanmasina kadar gececek siirecte, bu bilginin gizliligini korumakla
yikimli olduklari hususunda bilgilendirilirler. Genel ilke olarak, Sirket nam ve
hesabina calisanlar hentz kamuya aciklanmamis, 06zel durum niteliginde
degerlendirilebilecek tim bilgileri hicbir suretle Gglinci kisilerle paylasamazlar. Bu
kisiler tarafindan istenmeden igsel bilginin lglnci kisilere agiklanmis oldugunun
belirlenmesi halinde, Sermaye Piyasasi diizenlemeleri kapsaminda, bilginin gizliliginin
saglanamayacagi sonucuna ulasilirsa derhal 6zel durum agiklamasi yapilr.

Sirket veya sirket nam veya hesabina hareket eden gercek veya tizel kisiler, is akdi ile
veya baska sekilde kendilerine bagl ¢alisan ve igsel bilgilere erisimi olan kisilerin bir
listesini SPK'nin "Ozel Durumlar Tebligi" cercevesinde hazirlar. igsel bilgilere erisimi
olanlarin listesinin, degisen proje ve konular kapsaminda sirekli gincel tutulmasi
esastir. S0z konusu liste, talep Uzerine ilgili resmi kurum ve kuruluslarin bilgisine
sunulur. Listede yer alan kisilerin i¢sel bilginin korunmasi konusunda yazili olarak
bilgilendirilmesi esastir.

i¢csel bilgilere erisimi olan Sirket Yonetim Kurulu ve ¢alisanlarina iliskin liste asagida yer
almaktadir;

Adi Soyadi Unvani

Ufuk Bala Yicel Yonetim Kurulu Baskani
Mustafa Goktas Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Ozlem Bagdatl Yénetim Kurulu Uyesi

Fuat Sénmez Yénetim Kurulu Uyesi
Armagan Oznur Gékhan Yénetim Kurulu Uyesi

ibrahim Umit Segmen Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)
Ersan Yildirim Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)
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Hiseyin Tiken Genel Madir

Cengaver Yildizgdz Finans, Mali isler ve Yatirimci iliskileri Miidiirii
Ozgiir Uger is Gelistirme ve Yatirimlar Miidiirii

Oviil Dagtekin Avukat

Gul Elgi Biitge ve Finansal Raporlama Yon. Yardimcisi
Elif Kiling Muhasebe Uzmani

Esen Tekelioglu Muhasebe Uzmani

Selda Ural Gokemre Operasyon Uzmani

Elif izmir Kurumsal iletisim Uzman Yardimcisi

Ezgi Sertoglu Yatirimei iliskileri Uzman Yardimcisi

Neslihan Ozkan Biitce ve Finansal Raporlama Uzm. Yardimcisi
Zekeriya Dursun Ulastirma Gorevlisi

Gorev kapsamlari cercevesinde istirak Sirket (T. is Bankasi ve TSKB) calisanlari, Bagimsiz
Denetim Sirketi, Hukuk Danismani, Vergi Danismani, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
ve sirketlerin yetkilileri.

Gelecege Yonelik Bilgilerin Agiklanmasi

Ozel Durumlar Tebligi’'nde gelecege yonelik degerlendirmeler, “gelecege iliskin icsel
bilgi niteligindeki plan ve tahminleri iceren veya yatirrmcilara ihracginin gelecekteki
faaliyetleri ile finansal durumu ve performansi hakkinda fikir veren degerlendirmeler”
seklinde tanimlanmaktadir. S6z konusu degerlendirmelerin basin-yayin organlari veya
diger iletisim yollariyla kamuya duyurulmak istenmesi durumunda, duyurunun es
zamanh olarak KAP araciligiyla da aciklanmasi gerekmektedir. Gelecege yonelik olarak
kamuya aciklanmis degerlendirmelerde 6nemli bir degisiklik ortaya c¢iktiginda da
kamuya agiklama yapilmaktadir.

Gelecege yonelik beklentiler, Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan yetkilendirilen
Genel MidirlGgin yazil onayi ile kamuya agiklanmaktadir.

Pay Sahipleri ile iletisim ve Kamuya Agiklama Yapmaya Yetkili Kisiler

Sirkete yonelik olarak gelen her tir bilgi talebi, ticari sir niteliginde olup olmadigi ve
SPK Kurulu'nun Ozel Durumlar (II-15.1) Tebligi cercevesinde, yatirim kararlarini ve
sermaye piyasasl araglarinin degerini etkileyebilecek tlirden olup olmadigi
degerlendirilerek

Yonetim Kurulu Baskani ve Uyeleri,

e Kurumsal Yénetim Komitesi Baskan ve Uyeleri

e Denetimden Sorumlu Komite Baskan ve Uyeleri,
e Genel Muddr,

e Yatinimci iliskileri B8lim{
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tarafindan yazil, elektronik ortamda veya s6zIi olmak tzere cevaplandirilir. Bu kisiler
disinda kalan diger ¢alisanlar soru taleplerini cevaplamaya yetkili degildir. Sirket
calisanlari kendilerine yéneltilen sorulari Yatinnmci iliskileri Bélimii'ne yénlendirirler.

idari Sorumlulugu Bulunan Kisiler

Ozel Durumlar Tebligi’'nde tanimlanan idari Sorumlulugu bulunan kisiler Sirketimizde
Yénetim Kurulu Uyeleri, Genel Miidiir ve Bélim Midirlerinden olusmaktadir. Bu
kisiler, ayni zamanda “i¢sel Bilgilere Erisimi Olanlar Listesi’nde de yer almaktadir.

Yetki ve Sorumluluk

TSKB GYO, Bilgilendirme Politikasi Yonetim Kurulu tarafindan olusturulmus olup;
Politikanin izlenmesi, gozetilmesi ve gelistiriimesi Yonetim Kurulu'nun yetki ve
sorumlulugundadir. Bilgilendirme fonksiyonunun koordinasyonu Yatirmci iligkileri
Bolimi tarafindan yirGtalir. So6zkonusu Bolimiin yetkilileri Kurumsal Yodnetim
Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Yonetim Kurulu ile yakin isbirligi icinde
sorumluluklarini ifa ederler.

Yiiriirliik

22.03.2010 tarih ve 102 sayili Yonetim Kurulu karari ile kabul edilen ve Sirketin halka
arziyla birlikte yarirlige giren Bilgilendirme Politikasi, 28.02.2014 tarihinde yapilan
Yonetim Kurulu toplantisinda mevcut haliyle giincellenmis ve 26 Mart 2014 tarihinde
Genel Kurul'un bilgisine sunulmustur.

Finans, Mali isler ve Yatirmai iliskileri Bolim, kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli
hususu gézetmek ve izlemek Ulzere gorevlendirilmistir. Sirket Bilgilendirme Politikasi
cercevesinde KAP’ta (Kamuyu Aydinlatma Platformu) yatinnmcilarin bilgisine “Baglanti
Kurulacak Sirket Yetkilileri” boliimiinde sunulmus olan bilgi vermeye yetkili olan kisiler
ve iletisim bilgilerine asagida yer verilmistir:

Isim Unvan Tel E-mail

Finans, Mali isler ve
Yatirimar iliskileri
Muadard, Yatirnmei

lliskileri Bolumu (212) 33450 20 | yildizgozc@tskb.com.tr

Yoneticisi, Kurumsal

Yénetim Komitesi Uyesi

Oviil Dagtekin Avukat (212) 33450 20 | dagtekino@tskb.com.tr

Cengaver Yildizgoz

Yatirimar iliskileri Uzman

Ezgi Sertogl
zg! >ertoglu Yardimcisi

(212) 3345020 | sertoglue@tskb.com.tr

Sorularin cevaplandiriimasinda, menfaat sahipleri arasinda firsat esitliginin
bozulmamasina 6zen gosterilmektedir.

Yénetim Kurulu Uyeleri, yéneticiler ve sermayenin dogrudan ya da dolayli olarak
%5’ine sahip olan pay sahipleri, Sirket’in sermaye piyasasi araglari Gzerinde yapmis
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

olduklari islemleri, Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun olarak kamuya agiklamakla
yakumluddarler.

Konsolide finansal tablo ve dipnotlar, SPK’nin ilgili dlizenlemeleri ile izin verildigi Gzere
UFRS kapsaminda ve SPK'nin sunum esaslarina uygun olarak hazirlanmis ve kamuya
aciklanmistir.

2015 yihi faaliyet raporumuz ile 2016 yilinin 3’er aylik dénemlerinde hazirlanan
donemsel faaliyet raporlarimiz, Sermaye Piyasasi Mevzuatina ve SPK tarafindan ilan
edilen Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket internet Sitesi ve igerigi

Kamunun aydinlatiimasinda, Sirketimizin www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal
internet sitesi aktif olarak kullaniimaktadir.

internet sitemizde yer alan bilgiler yabanci yatirmcilarin da yararlanmasi amaciyla
ayrica ingilizce olarak da verilmektedir.

Mevcut ve potansiyel yatirnmcilara ve araci kurumlara daha kapsaml bilgi akisinin
saglanmasini teminen internet sitemizde ayri bir Yatirimc iliskileri bdlimi yer
almaktadir.

internet sitemizde mevcut bilgiler asagidadir;
a) Sirket Profili
- Hakkimizda
- Ortaklik Yapisi
- Yo6netim Kurulu
- Yoneticiler
- Misyon & Vizyon
- Strateji
- Kilometre Taslari
- Bilgi Toplumu Hizmetleri

b) Yatinmlar
- Pendorya AVM
- Findikh Ofis Binalari
- Tahir Han
- Divan Adana Oteli
- Projeler

c) Yatinmeci iliskileri
- Temel Bilgiler
- Surekli Bilgilendirme Formu
- Hisse Senedi Bilgileri
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- Finansal Tablolar

- Faaliyet Raporlari

- Portféy Tablolari

- Degerleme Raporlari

- Genel Kurul

- Ozel Durum Aciklamalar
- Yatirrmci Sunumlari

- Sektor

- iletisim

- Sikca Sorulan Sorular

- Yatirimai iliskileri Site Haritasi

d) Kurumsal Yonetim
- Ortaklik Yapisi
- Esas Sozlesme
- imtiyazli Paylara iliskin Agiklama
- Yonetim Kurulu
- Kurumsal Yonetim Komitesi
- Denetimden Sorumlu Komite
- Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
- Etik Kurallar
- Bilgilendirme Politikasi
- Kar Dagitim Politikasi
- Ucretlendirme Politikasi
- Bagis ve Yardim Politikasi
- Kurumsal Yénetim ilkeleri Uyum Raporu

e) Medya Merkezi
- Basin Biiltenleri
- Medyada TSKB GYO
- Logolar
- Gorsel Galeri
- YoOnetim

f) insan Kaynaklari
- Insan Kaynaklari Politikas!
- Is Basvurusu

10. Faaliyet Raporu

10.1. D6énem sonlari itibariyle hazirlanan Sirket Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu,
kamuoyunun sirketimizin hakkinda tam ve dogru bilgiye ulasmasini saglayacak
ayrintida hazirlanmaktadir.
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

SPK’nin Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde;
TTK, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi Kanunu ile SPK
duzenleme/kararlarina uygun olarak Uger aylik doénemler itibariyla hazirlanan ve
kamuya agiklanan yénetim kurulu faaliyet raporlarinda;

a) Portfoyde yer alan varliklara iliskin olarak hazirlanan ekspertiz raporlarinin 6zetine,
b) Son (g aylik déneme iliskin gelismelerin 6zetine,

c) Projelere iliskin mevcut durum, tamamlanma orani ve siresi, ongorilerin
gerceklesme durumu,

sorunlar gibi ilave aciklamalara,

¢) Portfdyde yer alan varliklardan kiraya verilenler ile ilgili ayrintil bilgilere,

d) Ortakligin ilgili hesap dénemine ait karsilastirmali finansal tablolarina,

e) Portfoy sinirlamalarinin kontroliine iliskin bilgilere,

yer verilmektedir.

Yonetim Kurulu Faaliyet Raporlari  Kurulun finansal raporlamaya iliskin
diizenlemelerinde belirtilen siirelerde kamuya aciklanmaktadir.

Yonetim Kurulu Faaliyet Raporlari Sirket merkezinde ve internet sitesinde yatirimcilarin
incelemesi igin hazir bulundurulmakta ve ayrica talep etmeleri halinde ortaklara da
gonderilmektedir.

Mevzuata ve Kurumsal Yénetim ilkelerinin ilgili bélimlerinde belirtilen hususlara ek
olarak yillik Faaliyet Raporunda;

a) Yonetim Kurulu komitelerinin komite Uyeleri, toplanma sikhgi, yuritilen
faaliyetlerine iliskin ¢alisma esaslarina,

b) Yonetim Kurulunun yil icerisinde toplanti sayisina ve yonetim kurulu Uyelerinin s6z
konusu toplantilara katilim durumlarina,

c) Sirket faaliyetlerine 6nemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri olmasi
halinde bu degisiklikler hakkinda bilgiye,

¢) Sirket aleyhine acgilan 6nemli davalar ve olasi sonuglari hakkinda bilgiye,

d) %5’i asan karsilkli istiraklere iliskin bilgiye,

e) Calisanlarin sosyal haklari, mesleki egitimi diger toplumsal ve cevresel sonug
doguran sirket faaliyetlerine iliskin kurumsal sosyal sorumluluk faaliyetleri hakkinda

bilgiye,
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f) Kurumsal Yénetim ilkelerinin 1.3.7 numarali béliminde yer alan bilgilere, yer
verilmektedir.

f) Sirketimiz yatinm danismanhg ve derecelendirme gibi konularda hizmet
almadigindan dolayr bu konuda cikar catismalari, vb. herhangi bir bilgiye yer
verilmemektedir.

g) Yonetim Kurulu Uyelerinin ve yoneticilerin sirket disinda yuruttikleri gorevler
hakkinda bilgiye yer verilmekte olup, Genel Kurul ilgili dokiimanlarinda yer
verildiginden dolayr yonetim kurulu Uyelerinin bagimsizligina iliskin beyanlarina
Faaliyet Raporu icerisinde yer verilmemektedir.

BOLUM III- MENFAAT SAHIPLERI

11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

12,

12.1.

12.2.

12.3.

Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Raporun ilgili bolimiinde ayrintili olarak aciklandigi Gizere pay sahipleri ve yatirimcilara
Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Sirket Bilgilendirme Politikasi dogrultusunda ve
belirlenen araclar vasitasiyla bilgilendirme yapilmaktadir.

Sirketimizin menfaat sahiplerini olusturan pay sahipleri, yatirrmcilar, finans kuruluslari
ve tedarikcilerimiz, sirketimiz ile ilgili bilgilere, dizenlenen toplantilar, sunumlar ile
yazili ve gorsel basinla paylasilan haberler vasitasiyla ve internet sitemiz araciligiyla
ulasabilmektedir.

Genel Kurul toplantilarimizin tim menfaat sahiplerine agik olmasi, internet sitemizde
detayli olarak verilen bilgiler, kapsamli faaliyet raporlarimiz, basin agiklamalarimiz ve
seffafligl esas alan bilgilendirme politikamiz kapsamindaki uygularimiz ile sadece pay
sahiplerinin degil, tim menfaat sahiplerinin bilgilendirilmesi amaglanmaktadir.

Menfaat sahiplerinin sirketin mevzuata aykiri ve etik agidan uygun olmayan islemlerini
Kurumsal Yonetim Komitesi'ne veya Denetimden Sorumlu Komite’ye iletebilmesi igin
gerekli mekanizmalar olusturulmustur.

Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Menfaat sahipleri ile strekli iletisim kurulup, kendileri tarafindan Sirketimize iletilen
talepler degerlendiriimekte ve ¢d6ziim Onerileri gelistiriimektedir.

Sirket Esas Sozlesmesinde, menfaat sahiplerinden ortaklarin Sirket yonetimine
katiimini diizenleyen maddeler yer almaktadir.

Calisanlarin Sirketin genel faaliyetleri ve uygulamalari hakkinda bilgilendirilmesi ve
onerilerinin alinmasi islevine dnem verilmektedir.
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13.

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

14.

14.1.

insan Kaynaklari Politikasi
Sirketimizin insan kaynaklari politikasinin ana esaslari asagida yer almaktadir;

ise Alim

TSKB GYO ise alimlarda, adaylarin pozisyonun gerektirdigi nitelik ve yetkinliklere sahip,
takim galismasina yatkin ve gelisime agik olmalarina 6nem verir.

Grup binyesinde, pozisyona bagh olarak genel yetenek, kisilik testleri, pozisyonlara
yonelik mesleki bilgi ve becerileri degerlendirmeye yonelik testler ve miulakatlar
yapiimaktadir.

Egitim ve Gelisim

TSKB GYO'nun egitim hedefi, calisanlarina belirli bilgi, beceri ve davranislari
kazandirmak ve bunlari kendi yasamlarinda da uygulayabilecek donanima sahip
olmalarina destek saglamaktir.

Performans Gelisimi

TSKB GYO'nun insan Kaynaklari uygulamalarinin temelinde calisanlarinin kisisel ve
kariyer gelisimine katkida bulunmak yatar.

Calisanlarin yetkinlikleri ve mesleki becerileri objektif olarak degerlendirilmekte ve
gelismeye acik yonleri egitimlerle desteklenmektedir.

Ucretlendirme Sistemi
Dogru ise dogru licret 6demek ve sirket ici dengeleri korumak igin piyasa kosullari

dogrultusunda belirlenen basamaklara uyumlu performansa dayali bir lcret politikasi
uygulanmaktadir.

Sirket insan Kaynaklari Politikasi, internet sitesinde yer almakta ve kamuyla
paylasilmaktadir.

Calisanlar tarafindan ayrimcilik konusunda herhangi bir sikayet olmamistir.

Sirket calisanlarinin goérev tanimlari ve dagilimi ile performans ve odillendirme
kriterleri calisanlara bildiriimektedir.

Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Yoneticiler ve calisanlar her tirli iliskilerinde ve islerinde bu temel degerleri
gozeterek, TSKB GYO'nun ve pay sahiplerinin itibarini en yiksek diizeyde tutmak igin
Uzerlerine diseni yapmaktadir.

a) Sirket faaliyetleri yururlikteki yasal mevzuat, Esas Sozlesme ve olusturulan
politikalar esas alinarak yaratalar.
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14.2.

14.3.

15.

15.1.

b) Kayit disi calismalar yasaktir; is kayitlarinin dogrulugu ve tutarliligi esastir.

c) Sirketin gizli bilgileri ile galisanlarin kisisel bilgileri gizli tutulur.

d) Verilen gorevleri ifa edebilmeleri igin gerekli profesyonel nitelikleri haiz olanlar
TSKB GYO biinyesinde galismak lzere segilir.

e) s yerinde, calisanlara giivenli bir calisma ortami ve kariyerlerini gelistirme imkani
saglanir.

f) Calisanlar, sirket harcamalarina azami 6zeni gostererek, tasarruf ve maliyet bilinci
icinde hareket ederler.

g) Tiam calisanlar gorevlerini esitlikci, seffaf, hesap verebilir bir sekilde yuratdir.

h) Calisanlar arasindaki iliskilerde, karsilikh saygi, giiven ve isbirligi anlayisi esastir.

i) Cahsanlar, sirket hakkindaki gizli ve kamuya agik olmayan bilgileri kendileri ve
baskalari lehine kullanamaz.

Sirketimizin Etik Kurallari kurumsal internet sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yer
almaktadir.

Sirketimiz, faaliyetlerinin ylritilmesi sirecinde, cevre kirliliginin 6nlenmesi ve dogal
kaynaklarinin  korunmasi  konularindaki sorumluluklarin  yerine getirilmesini
gOzetmektedir. Donem icinde, cevreye verilen zararlardan dolayi sirket aleyhine
acilan dava bulunmamaktadir.

BOLUM IV- YONETIM KURULU

Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olusumu

Yonetim Kurulumuz ikisi bagimsiz olmak Uzere toplam 7 Uyeden olusmaktadir. Sirket
Yénetim Kurulu Uyelerinin temel nitelikleri, genel olarak SPK Kurumsal Yonetim
ilkelerinde yer verilen ilgili maddelerinde belirtilen niteliklere uygundur. TSKB GYO
Yonetim Kurulu Uyeligine her zaman yiiksek bilgi ve beceri diizeyine sahip, nitelikli,
belli bir tecriibe ve ge¢mise sahip olan kisiler segilmektedir. Yonetim kurulu Gyelerinin
niteliklerine iliskin olarak Sirket Esas Sozlesmesinde hikim yer almamakla birlikte,
yonetim kurulu Gyelerinin;

a) Yiksek 6grenim gormds,
b) Yiksek bilgi ve beceri diizeyine sahip,
c) Sirketin faaliyet gosterdigi alanlar ve yonetim konusunda bilgi ve deneyimi olan,
d) Malitablo ve raporlari okuma ve analiz etme yetenegine sahip,
e) Sirketin tabi oldugu hukuki diizenlemeler hakkinda temel bilgiyi haiz,
f) Yonetim kurulu toplantilarina katilma irade ve imkanina sahip olan,
kisilerden secilmesine 6zen gosterilmektedir
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15.2. Sirketimizin Yénetim Kurulu Uyeleri;

Uye Unvani Bagimsizlik Durumu
Ufuk Bala Ycel Bagkan -

Mustafa Goktas Baskan Vekili -

Ozlem Bagdatli Uye -

Fuat S6nmez Uye -

A. Oznur Gékhan Uye -

ibrahim Umit Segmen Uye Bagimsiz

Ersan Yildirim Uye Bagimsiz

Yonetim Kurulu uGyeleri ile Sirket Genel Midirid’'nin (Hiseyin Tiken) 6zgec¢misleri
asagida bilgilerinize sunulmaktadir. Yonetim Kurulu Uyeleri’ne ait 6zgecmisler ayni
zamanda kurumsal internet sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) ve Sirket Faaliyet
Raporu’nda yer almaktadir.

Ufuk Bala Yiicel

Ufuk Bala Yicel, Bogazici Universitesi Ekonomi Bolimii mezunudur. Marmara
Universitesi Bankacilik Bélimiinde yiiksek lisansini tamamlamistir. 1987 yilinda
basladigi bankacilik kariyerinde Interbank, Yapi ve Kredi Bankasi ve Finansbank ta
cesitli gorevler Ustlendikten sonra 2001 yilinda TSKB de Krediler Mudiri olarak
calismaya baslamistir. Su anda TSKB Kredilerden sorumlu Genel Midir Yardimcihgi
gorevini ylruten Yicel ayrica, TSKB GYO da 2007 yilindan itibaren Yonetim Kurulu
Uyesi ve Yénetim Kurulu Baskan Vekili gérev alan Yiicel, 2014 yilindan bu yana Yénetim
Kurulu Baskani olarak gérev yapmaktadir.

Mustafa Goktas

Mustafa Goktas, Bogazici Universitesinin Endiistri Mithendisligi bélimiinden Lisans ve
iktisat bélimiinden ise Yiiksek Lisans derecesine sahiptir. Bankaciliga 1996 yilinda
Kogbank ta Mali Kontrol Uzmani olarak baslamistir. 2006 yilinda Mali Kontrol Grup
Yoneticisi olarak katildigi TSKB de, 2008 yilinda Mali Kontrol Madurlitgtne terfi eden
Goktas, 2016 yilinda Kurumsal Uyum Mudiirii olmustur. Mustafa Géktas, TURMOB dan
SMMM belgesine sahiptir. 2011 yili itibari ile TSKB GYO Yoénetim Kurulu Uyesi olmustur
ve 2014 yilindan bu yana Yonetim Kurulu Baskan Vekili olarak gérev yapmaktadir.

Ozlem Bagdatli

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiltesinden 1995 yilinda mezun
olmustur. Hukuk Blrosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baslamistir. 2003
yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdatli, Banka Hukuk isleri
Mudurliginde cesitli pozisyonlarda gorevlerde bulunmustur. TSKB de 2013 yilinda
Hukuk isleri Miduri olarak atanmis olup, halen bu unvanla gérevini siirdirmektedir.
2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Fuat S6nmez

Fuat S6énmez, Bogazici Universitesi Endiistri Mihendisligi Bélimii mezunudur. 1997
yiinda TSKB de calisma hayatina baslayan Sénmez, Banka icinde Bilgi Teknolojileri
Koordinatorligli ve Teftis Kurulu Baskanligi binyesinde degisik pozisyonlarda
gorevlerde bulunmustur. 2013 yilinda i¢ Kontrol Departman Miidiirii olarak atanmis
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olup, halen bu goérevini devam ettirmektedir. S6nmez, 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

A.Oznur Gékhan

Oznur Goékhan, Gazi Universitesi isletme Boélimiinden 1990 yilinda mezun olduktan
sonra, ayni yil Akbank da Uzman Yardimcisi olarak ¢alisma hayatina baslamistir. 1993-
1995 yillari arasinda Osmanh Bankasinda Uzman olarak gorev almistir. 1995 yilinda
TSKB de calismaya baslayan Oznur Gékhan, Sistem Gelistirme Mudirligiinde Uzman,
Hazine ve Muhabir islemleri Midirliigiinde Yéneticilik yapmis olup, 2006 yilindan bu
yana Kredi Operasyonlari Midiirii olarak ¢alismaktadir. 2005 2013 yillari arasinda is
Faktoring A.S.de Yénetim Kurulu Uyeligi gérevinde bulunmustur. 2016 yilinda TSKB
GYO Yénetim Kurulu Uyesi olmustur.

I. Umit Segmen (Bagimsiz Yon. Kur. Uyesi)

1956 istanbul dogumlu olan i. Umit Segmen 6grenimini 1975-1980 yillari arasinda iTU
Endistri Mihendisligi bélimiinde tamamlamis, 1980-1982 yillarinda ise iTU isletme
Faklltesinde Yuksek Lisans yapmistir. TSKB de 1982-2003 vyillari arasinda Mdusavir,
Uzman dnvaniyla projelerin teknik degerlendirme ve ekspertiz alanlarinda calismis
olup, 2012 yilindan bu yana TSKB GYO da Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev
yapmaktadir.

Ersan Yildinm

Ersan Yildirim, 1972 yilinda ITU Elektronik Miihendisligi Béliimiinden mezun olmustur
ve 1978 yilinda Marmara Universitesi isletme Bilimleri Enstitiisii Uretim Yénetimi
Lisansustl Uzmanlk Sertifikasi almaya hak kazanmistir. Yildirim, Tiirkiye Sinai Kalkinma
Bankasi A.S de 1982-1998 vyillari arasinda sirasiyla Kredi Yatirim ile Mihendislik ve
Danismanlik Muaddrliiklerinde cgesitli pozisyonlarda gorev almistir. Yildirim, 2004-2008
yillari arasinda Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tirkiye
Teknik Finansal Danismanhgi gorevini ylritmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkl
kurumlarda Ust dizey yoneticilik ve yonetim kurulu Gyeligi gorevlerini ylritmustr.
Yildirim, 2016 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmustur.

Hiseyin Tiken (Genel Midiir)

Hiseyin Tiken, 1990 istanbul Universitesi isletme Fakiiltesi mezunudur. 1990-91
déneminde i.U isletme iktisadi Enstitiisii “Finansal Kurumlar Yénetimi” dalinda ihtisas
yapmistir. Calisma hayatina DFK (Denetim Finans Kontrol) adli bagimsiz denetim
firmasinda baslayan Tiken, 1995 yilinda TSKB’de Mali Analiz béliminde calismaya
baslamis olup, Bankanin gesitli bélimlerinde Yonetici olarak gorev aldiktan sonra en
son Grup Yoneticisi olarak ¢alistig1 Krediler béliimiinden, 2011 yili Nisan ayinda TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi’na Genel Mudir Yardimcisi (Genel Midir Vekili) olarak
atanmis ve 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle aslen Sirket Genel Miidiri olmustur.

Sirketimizde Yonetim Kurulu Baskanligi ve Genel Midurlik goérevleri farkh kisiler
tarafindan yduratilmektedir. Yonetim Kurulu’nca Sirket islerinin yiratilmesi icin bir
Genel Mudir ve yeterli sayida midir atanir. Genel Midir olarak goérev yapacak
kisilerin ekonomi, finans, isletme, hukuk, insaat, mimarlik veya benzer alanlarda egitim
veren dort yillik yliksek 6grenim kurumlarindan mezun olmus olmasi ve gayrimenkul
yatinimlari ile yakindan ilgili olan hukuk, insaat ve finans gibi alanlarda en az bes yil
tecrlbeli olmasi sarti aranir. Yalnizca gayrimenkul alim satimi ile ugragsmak bu alanda

edinilmis tecriibe sayilmaz. Sirketin Genel M{drl, Bankaci olup, 21 yillik bankacilik ve
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yaklasik 8 yilik gayrimenkul sektori tecriibesine sahiptir. Genel Midir, Yénetim
Kurulu kararlari dogrultusunda ve Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu,
Sermaye Piyasasi Kurulu Tebligleri ve ilgili diger mevzuat hikiimlerine gore Sirketi
yonetmekle yikiamladiir.

Yonetim Kurulu Gyelerinin biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve
geriye kalan diger tim Uyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan secilmistir. Yonetim Kurulu Uyeleri, Sirket Esas Sézlesmesi’nde belirtilen usul
ve yetkiler cercevesinde gorev yapmaktadirlar.

Yénetim Kurulu Uyeleri en ¢ok (¢ yil icin secilebilir. Gérev siiresi sonunda gérevi biten
tyelerin yeniden secilmesi miimkiindiir. Yénetim Kurulu Uyeleri her yil Genel Kurul
tarafindan belirlenmektedir. Bir Uyeligin herhangi bir nedenle bosalmasi halinde,
Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda belirtilen
sartlari haiz bir kimseyi gecici olarak bu yere lye secer ve ilk Genel Kurul’'un onayina
sunar. Boylece secilen Gye eski Giyenin siresini tamamlar.

Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket disinda baska gérev veya gérevler almasina iliskin bir
sinirlandirma  bulunmamaktadir. Yénetim Kurulu Uyeleri ile, Yonetim Kurulu’nun
alacagi kararlarda taraf olan kimseler arasinda son iki yil icerisinde istihdam, sermaye
veya ticari anlamda dogrudan veya dolayli bir iliski kurulmus olmasi veya es dahil
Uclncl dereceye kadar kan veya sihri hisimlik bulunmasi durumunda, bu durumda
bulunan Yoénetim Kurulu Uyesi bu hususu gerekgeleri ile birlikte Yonetim Kurulu’na
bildirmek ve toplanti tutanagina isletmekle yukimlidur.

Yénetim Kurulu Uyelerinin Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve ilgili
diger mevzuat ile 6ngorilen sartlari tasimalari ve ¢ogunlugunun T.C. vatandasi olmalari
gerekir. Sirketin imza sirkllerinde yetkiler detayli olarak belirtilmistir.

Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeleri haricindeki Yénetim Kurulu Uyeleri, Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S. biinyesinde calismaktadir. Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerinin
gecmis faaliyet donemi igerisinde bagimsizliklarini ortadan kaldiran bir durum
yasanmamistir. Yonetim Kurulu tyeleri Sirket isleri icin yeterli zaman ayirmaktadir.

Yonetim Kurulu’'nda iki bagimsiz lGye bulunmaktadir. Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyelerimize ait bagimsizlik beyan metni asagida yer almaktadir.

Sirketinizin 23 Mart 2016 tarihli Genel Kurul Toplantisinda Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeligine
aday olmam nedeniyle,

a) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da énemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontrolliinl elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yénetim kontrolline sahip oldugu tizel kisiler ile kendim, esim
ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde 6nemli goérev ve
sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigini, sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip
olmadigimi ya da dnemli nitelikte ticari iliskinin kurulmadigini,
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b) Son bes yil icerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim
de dahil), derecelendirilmesi ve danismanligl olmak Uzere, yapilan anlagsmalar ¢ergevesinde
sirketin 6nemli 6lclide hizmet veya Urln satin aldigi veya sattigi sirketlerde, hizmet veya liriin
satin alindig1 veya satildig1 donemlerde, ortak (%5 ve Uzeri), 6nemli gorev ve sorumluluklar
Ustlenecek yonetici pozisyonunda calisan veya yonetim kurulu tyesi olmadigimi,

c) Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle iistlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

d) Yonetim Kuruluna aday gosterilme tarihi itibariyla ve segilmem durumunda gérevim
suresince, herhangi bir kamu kurum ve kurulusunda tam zamanli g¢alhsmadigimi ve
calismayacagimi,

e) Gelir Vergisi Kanunu’na gore Turkiye'de yerlesik oldugumu,

f) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ortaklari arasindaki cikar
catismalarinda tarafsizigimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak
ozgirce karar verebilecek gicli etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

g) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek olclide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

h) Sirketin yonetim kurulunda son on vyil icerisinde alti yildan fazla yonetim kurulu tyeligi
yapmadigimi.

j) Sirketin veya sirketin yonetim kontroliini elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroline
sahip oldugu sirketlerin lcten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin besten
fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu lyesi olarak gérev almadigimi,

k) Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu
beyan ederim.

16. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

16.1. Yonetim Kurulu en Ust diizeyde etki ve etkinlik saglayacak sekilde yapilandiriimaktadir.

Bu konuda Kanun, SPK Dizenleme ve Kararlarina uyuma azami 6zen gosterilmektedir.
Konuya iliskin esaslar Sirket Esas S6zlesmesi ile belirlenmistir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Sirketin faaliyet alanina iliskin islem ve tasarruflari
dizenleyen hukuki esaslar hakkinda temel bilgiyi haiz, Sirket yonetimi hakkinda
yetismis ve deneyimli, mali tablo ve raporlari irdeleme yetenegi bulunan ve tercihen
ylksek 6grenim gormus kisilerden secilmesi esastir.

Yonetim Kurulu, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenleme ve kararlari, Esas Sozlesme ve ylrirlikteki mevzuat hiikimleri
dogrultusunda gorevlerini ifa eder ve yetkilerini kullanir.

Kanundan veya Esas Sozlesme’den dogan bir gorevi veya yetkiyi, kanuna dayanarak,
baskasina devreden organlar veya Kkisiler, bu gorev ve yetkileri devralan kisilerin
se¢ciminde makul derecede 6zen gostermediklerinin ispat edilmesi hali harig, bu

kisilerin fiil ve kararlarindan sorumlu olmazlar.
61



16.2.

16.3.

16.4.

Yonetim Kurulu gerek yasalar ve gerekse Esas Sozlesme ile kendisine yliklenen gorev
ve sorumluluklarini yerine getirirken bunlari kismen sirket biinyesindeki komitelere
islevlerini de agik¢a belirlemek suretiyle ve fakat kendi sorumlulugunu bertaraf
etmeksizin devredebilir.

Kurumsal Yoénetim ilkeleri’nin uygulanmasi bakimindan &nemli nitelikte sayilan
islemlerde ve Sirket’in her tirll iligkili taraf islemlerinde ve Uglncu kisiler lehine
teminat, rehin ve ipotek verilmesine iliskin islemlerinde Sermaye Piyasasi Mevzuatinin
kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine uyulur.

Sirket’in disariya karsi temsili Yonetim Kuruluna aittir. Yonetim Kurulunun alacagi karar
Uzerine, Sirketin temsil yetkisi yonetim kurulu Giyelerinden birine ya da bir veya daha
fazla murahhas liyeye veya mudir olarak Uglinci kisilere devredebilir. En az bir
yonetim kurulu Uyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir. Temsile yetkili kisileri ve
bunlarin temsil sekillerini gosterir kararin noterce onaylanmis sureti ticaret sicilinde
tescil ve ilan edilmedikce, temsil yetkisinin devri gecerli olmaz. Temsil yetkisinin
sinirlandirilmasi, iyiniyet sahibi G¢linci kisilere karsi hiikiim ifade etmez; ancak, temsil
yetkisinin sadece merkezin veya bir subenin islerine 6zgiilendigine veya birlikte
kullaniimasina iliskin tescil ve ilan edilen sinirlamalar gecerlidir. Tirk Ticaret
Kanunu’'nun 371. 374. ve 375.nci maddesi hiikiimleri saklidir. Sirket tarafindan
verilecek biitlin belgelerin ve imzalanacak s6zlesmelerin gecerli olabilmesi icin bunlarin
Sirket adina imza koymaya vyetkili kisilerin Sirket Ginvani altina konmus imzalarini
tasimasi sarttir. Sirket Esas Sozlesmesi'ne goére; Tirk Ticaret Kanununun 375’nci
maddesi ile sermaye piyasasi mevzuati ve sair mevzuat hiikiimleri sakl kalmak kaydiyla
Yonetim Kurulu, Esas Sozlesme hikimleri ve Tirk Ticaret Kanunu’ nun 367’ nci
maddesi cercevesinde diizenleyecegi ic Yonerge hiikiimleri cercevesinde, y&netimi
kismen veya tamamen bir veya birka¢ yonetim kurulu Uyesine, 3’ Unci Kkisilere
olusturacagi Kurul veya Komitelere devretmeye yetkilidir.

Yonetim Kurulu ayrica gerekli gordiigli takdirde yetkilerinin bir bolimun, Sirket
islerinin belirli kisimlarini, aldigi kararlarin uygulanmasinin izlenmesini Ustlenecek
murahhas Uyeleri de saptamak suretiyle gérev dagilimi yapabilir. Bu halde, Yonetim
Kurulu murahhas dyelerinin her birinin sorumluluk alanlari, Yénetim Kurulu'nca
belirlenir. Murahhas Uyeler, kendilerine birakilan alandaki bitiin yetkileri ve
sorumlulugu devralmis olurlar. Bu kapsamdaki islemler nedeniyle, ve ancak
miinhasiran yénetim kurulunun yetkisine giren ve devri kabil olmayan yetki ve
gorevleri muhafaza edilmek kaydiyla, kural olarak diger yonetim kurulu Gyelerinin
sorumlulugu s6z konusu olmaz. Yonetim Kurulu Gyelerinin yaridan fazlasi yiritmede
gorev Ustlenemez, bu husus 6zellikle Gyelerin gérevlerinin tanimlanmasinda dikkate
ahnir.

Yénetim Kurulu Uyelerimizin 6z ge¢misleri Faaliyet Raporumuzda ve Kurumsal internet
Sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yer almaktadir.

Yonetim Kurulu Gyelerinin, gérevlerini tam olarak yerine getirebilmelerini teminen her
turlt bilgiye zamaninda ulasmalari saglanmaktadir.
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TSKB GYO Yonetim Kurulu aldigi stratejik kararlarla Sirketin risk, blylime ve getiri
dengesini en uygun dizeyde tutarak akilci ve tedbirli risk yonetimi anlayigiyla Sirketin
oncelikli uzun vadeli gikarlarini gozeterek Sirketi idare ve temsil etmektedir. Yonetim
Kurulu, Sirket faaliyetlerinin mevzuata, Esas Sozlesmeye, i¢ dizenlemelere ve
olusturulan politikalara uygunlugu gézetmekte, TSKB GYO’'nun uzun vadeli gikarlarini
gostererek fonksiyonlarini yerine getirmektedir. Yonetim Kurulu, Sirket hakkindaki
kamuya aglk olmayan ve/veya ticari sir niteligindeki bilgilerin Sirket disina ¢ikariimasini
onlemeye yonelik gerekli tedbirleri almigtir.

Yonetim Kurulu Toplantisi glindemleri Sirket Yonetimi ve YOnetim Kurulu’nun idari
gereksinimleri dahilinde olusturulur. Yonetim Kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli
gorilen zamanlarda, baskan veya bagkan vekilinin g¢agrisiyla toplanir. Her Yonetim
Kurulu Uyesi Baskandan, onun olmadigi zamanlarda ise Baskan Vekilinden Yénetim
Kurulu'nu toplantiya gagirmasini yazili olarak isteyebilir. Baskan’in bulunmadigi
zamanlarda, Yonetim Kurulu'na Baskan Vekili baskanlik eder. Toplanti yeri Sirket
merkezidir, ancak Yonetim Kurulu, karar almak sarti ile baska bir yerde de toplanabilir.

Yonetim Kurulu gliindemi olagan olarak asagidaki konulardan (sayilanlarla sinirh
kalmamak Uzere) olusmaktadir;

a) Bir 6nceki toplanti zaptinin okunmasi,

b) Bir dnceki toplantida alinan aksiyonlara iliskin bilgi,
c¢) Ekonomideki gelismeler,

d) Yasal dizenlemelerdeki gelismeler,

e) Sirketin mali durumu,

f)  Yilhk/donemsel biitge ve is planlarinin gérusiiimesi.
g) Yatinm projelerindeki gelismeler,

h) Yeniyatirim projelerinin kabul veya reddi,

i) Sirket hisse senedi performans bilgileri,

TSKB GYO Yonetim Kurulu, gorevlerini etkin olarak yerine getirebilecegi siklikta
toplanir. Sirket Yonetim Kurulu, 2016 yili icerisinde 40 (2015: 54) adet Yonetim Kurulu
Toplantisi/kararigerceklestirmistir/almistir.  Tum  toplantilarda gerekli ¢ogunluk
saglanmis olup kararlar oy birligi ile alinmistir. Yonetim Kurulu Uye tam sayisinin
¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan tyelerin ¢ogunlugu ile
alir. Oylarda esitlik olmasi halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. ikinci toplantida
da esitlik olursa s6z konusu teklif reddedilmis sayilir.

Toplantilarda Yonetim Kurulu Uyeleri tarafindan yoéneltilen sorularin ve farkli goris
aciklanan konulara iliskin makul ve ayrintili karsi oy gerekgeleri gerektiginde zabit
altina gecirilir. Yil icinde yapilan yonetim kurulu toplantilarinda kararlar, toplantiya
katilan Gyelerin oybirligi ile alinmis olundugundan, karar zaptina gegirilmesi gereken
karsi oy ve gerekcesi olmamistir.

16.10. Yonetim Kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin altina

red gerekgesini yazarak imzalar. Toplantilarda her lyenin bir oy hakki vardir. Yonetim
Kurulu Uyeleri birbirlerini temsilen oy veremeyecekleri gibi toplantilara vekil
aracihigiyla da katilamazlar.
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16.11. Sirketin yonetim kurulu toplantisina katilma hakkina sahip olanlar bu toplantilara,
Tirk Ticaret Kanununun 1527'nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir.

16.12. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin onayina sunulan iliskili taraf islemleri ve énemli
nitelikteki islemler bulunmamaktadir. ilgili mevzuat uyarinca; bagimsiz olmayan gérev
basindaki Yonetim kurulu Gyelerinin, Yonetim kurulu gérevi dolayisiyla hissedar olma
zorunlulugu bulunmamaktadir.

16.13. Yonetim Kurulu, Sirket hakkindaki kamuya agik olmayan ve/veya ticari sir niteligindeki
bilgilerin Sirket disina ¢ikarilmasini dnlemeye yonelik gerekli tedbirleri almigtir.

17. Yonetim Kurulu’nda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizligi

17.1. Sirketimizde, Yonetim Kurulunun goérev ve sorumluluklarini saglikli olarak yerine
getirmesi amaciyla yasal diizenlemeler ve gereksinimlere uygun olarak (¢ adet komite
olusturulmustur. Bu komiteler; Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yonetim
Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'dir. Komiteler ile ilgili Yonetim
Kurulu’nca onaylanmis gorev ve calisma esaslarini iceren gérev yonetmelikleri Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yatirimcilarin bilgisine sunulmus olup, Sirket kurumsal
web sitesinde (www.tskbgyo.com.tr) yer almaktadir.

17.2. TSKB GYO Kurumsal Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi’'ne ait gérev yonetmelikleri ve bilgiler asagida yer almaktadir.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Baskan
Mustafa Goktas Uye
Cengaver Yildizg6z Uye

“Kurumsal Yonetim Komitesi Gorev Yonetmeligi” asagida bilgilerinize sunulmaktadir.
Madde 1
Amacg ve Kapsam

Bu Yonetmelik, Yonetim Kurulu'nun kurumsal yonetim konusundaki goérev ve
sorumluluklarini saghkli bir bicimde yerine getirebilmesini teminen, Kurumsal Yonetim
Komitesi olusturulmasi ve bu Komitenin gorev ve sorumluklari ile c¢alisma usul ve
esaslarinin diizenlenmesini kapsamaktadir.

Aday Gosterme ve Ucret Komitelerinin gérevleri, bu komiteler olusturuluncaya kadar,
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilecektir.
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Madde 2
Dayanak

Bu Yonetmelik, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Kurumsal YOonetim Tebligi'ne
dayanilarak hazirlanmigtir.

Madde 3
Kurumsal Yonetim Komitesi’nin Olusumu

Yénetim Kurulu tyeleri arasindan segilecek en az iki tiye ile Yatirimci iliskileri B&limii/Birimi
Mudurinden meydana gelen bir Kurumsal Yonetim Komitesi olusturulur.

Komite Uyeleri kendi aralarindan bir Baskan segerler. Komite Baskani, bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyeleri arasindan secilir. Yénetim Kurulu tyesi olmayan konusunda uzman Kkisiler,
Komitede Uye olabilir.

Komitenin, Yonetim Kurulu Gyeleri arasindan secilen Gye sayisinin iki olmasi halinde her
ikisinin; ikiden fazla olmasi halinde ise ¢cogunlugunun, icrada goérevli olmayan Yonetim
Kurulu Gyelerinden olusmasi zorunludur. Genel Midir Komitede gérev alamaz.

Yatirimear iliskileri B6Iimui/Birimi Midiriiniin Sirkette tam zamanli olarak calisiyor olmasi ve
Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi olarak goérevlendirilmesi zorunludur. Yonetim Kurulu
Uyeliginin sona ermesi ile birlikte Kurumsal Yonetim Komitesi lyeligi de sona erer.

Madde 4
Kurumsal Yonetim Komitesi’nin Gorev ve Sorumluluklari

Kurumsal Yonetim Komitesi’nin kurumsal yonetim alanindaki gérev ve sorumluklari asagida
belirtilmistir.

e Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirkette kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla meydana gelen cikar catismalarini tespit eder ve Yonetim Kurulu'na
kurumsal yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur.

e Sirketin Yatirima iliskileri Bélimiiniin calismalarini goézetir. Komite, bu kapsamda
Sirketin yatirimcilar ile iletisimine iliskin temel esaslari belirler, bunlari diizenli olarak
gozden gegirir.

e Kurumsal Yénetim Komitesi, Yatirimci iliskileri Bélimi ile birlikte, Sirket ile pay
sahipleri arasinda etkin iletisimin saglanmasi, yasanabilecek anlasmazliklarin
giderilmesi ve ¢6ziime ulastirilmasi amacina hizmet eden gelistirici 6nerileri Yonetim
Kurulu’na sunar.

e Komite, Sirketin Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporunu, Sirketin yillik faaliyet
raporunda yayimlanmadan o6nce gozden gecirerek, gorislerini Yonetim Kurulu’na
sunar.

e Komite, Sirketin Bilgilendirme Politikasi'nin belirlenmesine veya degistiriimesine
yonelik tavsiye ve degerlendirmelerde bulunarak, Yonetim Kurulu'na sunar.
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Bilgilendirme Politikasi'nin Sirketin menfaat sahipleri ile iletisimi agisindan mevzuatta
belirlenen asgari icerigi kapsamasini ve Sirket tarafindan bilgilendirme amacl
hazirlanan doékiiman, sunum ve agiklamalarin kapsamini, niteligini, tutarliligini ve
dogrulugunu gozden gecirerek, Bilgilendirme Politikasina uygun olarak hazirlanmasini
gozetir.

Sirket icinde kurumsal yonetim kiltlirinin yerlesmesine ve bu kiltlirin her
seviyedeki yonetici ve calisan tarafindan benimsenmesine yonelik calismalarda
bulunur. kurumsal yénetim alaninda yurt igi ve yurt disi gelismeleri izleyerek, Sirket
acgisindan olasi etkilerini arastirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi’nin aday gosterme konusundaki gorev ve sorumluluklar
asagida belirtilmistir.

Yonetim Kurulu ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilik pozisyonlari igin uygun
adaylarin saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi konularinda seffaf bir sistemin
olusturulmasi ve bu hususta politika ve stratejiler belirlenmesi konularinda calismalar

yapar.

Yonetim Kurulu’nun yapisi ve verimliligi hakkinda diizenli degerlendirmeler yaparak
bu konularda yapilabilecek degisikliklere iliskin tavsiyelerini Yonetim Kuruluna sunar.

Komite, Kurul’ca her yil aciklanan Sirketin dahil oldugu grup tarafindan uygulanmasi
zorunlu olan, Yonetim Kurulu icin bagimsiz (yelerin aday gosterilmesine iliskin
mevzuatta ongoriilen gorevleri yerine getirmekle sorumludur.

Kurumsal Yonetim Komitesi'nin Ucret konusundaki gérev ve sorumluluklar asagida
belirtilmistir.

Yonetim  Kurulu dyelerinin  ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilerin
Ucretlendirilmesinde kullanilacak ilke, kriter ve uygulamalar Sirketin uzun vadeli
hedeflerini dikkate alarak belirler ve bunlarin gézetimini yapar.

Ucretlendirmede kullanilan kriterlere ulasma derecesi dikkate alinarak belirlenen,
Yonetim Kurulu Uyelerine ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilere verilecek
Ucretlere iliskin 6nerilerini Yonetim Kurulu’na sunar.

Yonetim Kurulu Uyelerinin ve idari sorumlulugu bulunan yoéneticilerin licretlendirme
esaslarinin belirlendigi Sirket tcret politikasinin olusturulmasi ve degisikligine iliskin
tavsiye ve degerlendirmelerde bulunarak, goruslerini Yonetim Kurulu’na sunar.

Kurumsal Yonetim Komitesi, kendi gorev alanina iliskin olarak Yonetim Kurulu’nun
verecegi diger gorev ve sorumluluklari yerine getirir.

Madde 5

Kurumsal Yonetim Komitesi’nin Calisma Usul ve Esaslari

Kurumsal Yonetim Komitesi, en az (i¢ ayda bir kez olmak lizere, yilda en az dort kez
toplanir.

Komite, butun Gyelerin katihmiyla toplanir ve toplantiya katilan Gyelerin gogunlugu
ile karar alir.
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e Komite karar defteri tutulur ve alinan kararlar, sira numarasi verilmek suretiyle bu
deftere kaydedilir.

e Komite toplanti sonuglari, tutanaga baglanarak, yapilan degerlendirmeler ve alinan
kararlar, gerekgeleri ile birlikte ve yazili olarak, ilgili Komite toplantisini izleyen en
gec 1 ay icerisinde Yonetim Kurulu’na sunulur.

e Komite’nin kararlari, Yonetim Kurulu’nun onayiyla yirurlige girer.

e Kurumsal Yonetim Komitesi, gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespitlerini,
degerlendirmelerini ve dnerilerini derhal Yonetim Kurulu’na yazili olarak bildirir.

e Kurumsal Yonetim Komitesi gerekli gordigu kisileri toplantilarina davet edebilir ve
gorislerini alabilir.

e Komite toplanti glindeminin belirlenmesi, toplanti ¢agrilarinin yapilmasi, Komite
Gyeleri ile iletisimin saglanmasi, karar defterinin tutulmasi ve Komiteye ait diger
sekreterya isleri, Yatirimci iliskileri Birimi/Bélimi tarafindan yerine getirilir.

e Komite gorevini yerine getirirken gereken her tirli kaynak ve destek, Yonetim
Kurulu tarafindan saglanir.

e Komite, faaliyetleri ile ilgili olarak, uzmanlik gerektiren ve ihtiyac¢ gérdiigi konularda,
Yonetim Kurulu’'nun onayiyla, bagimsiz uzman gorislerinden yararlanabilir.
Komitenin ihtiya¢ duydugu danismanlik hizmetinin bedeli Sirket tarafindan karsilanir.

e Kurumsal Yonetim Komitesi Uyeleri gorevlerini bagimsizlik ve tarafsizlik ilkeleri
cercevesinde yaratarler.

Madde 6
Yarirliak

Bu Yonetmelik hikimleri, Yonetim Kurulu tarafindan onaylandigi tarihte yirirlige girer ve
Yonetim Kurulu tarafindan yaratalar.

Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Baskan
I. Umit Segmen Uye

“Denetimden Sorumlu Komite Gorev Yonetmeligi” asagida bilgilerinize sunulmaktadir.
Madde 1
Amag ve Kapsam

Bu Yonetmelik, Yonetim Kurulu'nun denetim ve gozetim konusundaki goérev ve
sorumluluklarini saghkl bir bicimde yerine getirebilmesini teminen, Denetimden Sorumlu
Komite olusturulmasi ve bu Komitenin gérev ve sorumluklari ile calisma usul ve esaslarinin
diizenlenmesini kapsamaktadir.

67



Madde 2
Dayanak

Bu Yonetmelik, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Kurumsal Yonetim Tebligi'ne
dayanilarak hazirlanmigtir.

Madde 3
Denetimden Sorumlu Komite’nin Olusumu

Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilecek en az iki iyeden meydana gelen bir Denetimden
Sorumlu Komite olusturulur.

Komite Uyeleri kendi aralarindan bir Baskan secerler.
Komite Uyelerinin tamami, bagimsiz Yonetim Kurulu Gyeleri arasindan segilir.

Milmkin olmasi halinde, Denetimden Sorumlu Komite (yelerinden en az birinin
denetim/muhasebe ve finans konusunda en az 5 yillik tecriibeye sahip olmasi tercih edilir.

Yonetim Kurulu Gyeliginin sona ermesi ile birlikte Denetimden Sorumlu Komite Gyeligi de
sona erer.

Madde 4
Denetimden Sorumlu Komite’nin Gérev ve Sorumluluklari
Denetimden Sorumlu Komite’nin gorev ve sorumluklari asagida belirtilmistir.

e Denetimden Sorumlu Komite; Sirketin muhasebe sisteminin, finansal bilgilerinin
kamuya agiklanmasinin, bagimsiz denetim ve i¢ kontrol ile i¢ denetim sisteminin
isleyisinin ve etkinliginin gozetimini yapar.

e Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, bagimsiz denetim sdzlesmelerinin
hazirlanarak bagimsiz denetim sirecinin baslatilmasi ve bagimsiz denetim
kurulusunun her asamadaki c¢alismalari Denetimden Sorumlu Komite’'nin
gozetiminde gergeklestirilir.

e Sirketin hizmet alacagl bagimsiz denetim kurulusu ile bu kuruluslardan alinacak
hizmetler Denetimden Sorumlu Komite tarafindan belirlenir ve Yonetim Kurulu’nun
onayina sunulur.

e Sirketin muhasebe, i¢ kontrol ve i¢ denetim sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili
olarak Sirkete wulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirket
calisanlarinin, Sirketin muhasebe ve bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin
gizlilik ilkesi cercevesinde degerlendirilmesi konularinda uygulanacak yontem ve
kriterler Denetimden Sorumlu Komite tarafindan belirlenir.

e Denetimden Sorumlu Komite, kamuya aciklanacak yililk ve ara dénem finansal
tablolarin Sirketin izledigi muhasebe ilkeleri ile gercege uygunluguna ve dogruluguna
iliskin degerlendirmelerini, Sirketin sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetgilerinin
gorislerini alarak kendi degerlendirmeleriyle birlikte yazili olarak Yonetim Kurulu’'na
sunar.
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e Denetimden Sorumlu Komite, Y6netim Kurulu'nun verecegi diger goérev ve
sorumluluklari yerine getirir.

Madde 5
Denetim Sorumlu Komite’nin Calisma Usul ve Esaslari

e Denetimden Sorumlu Komite, en az li¢ ayda bir kez olmak Uzere, yilda en az dort kez
toplanir.

e Komite, biitlin tyelerin katihmiyla toplanir ve toplantiya katilan Gyelerin cogunlugu
ile karar alir.

e Komite karar defteri tutulur ve alinan kararlar, sira numarasi verilmek suretiyle bu
deftere kaydedilir.

e Komite toplanti sonuglari, tutanaga baglanarak, yapilan degerlendirmeler ve alinan
kararlar, gerekgeleri ile birlikte ve yazili olarak, ilgili Komite toplantisini izleyen en
gec 1 ay icerisinde Yonetim Kurulu’na sunulur.

e Komite’'nin kararlari, Yonetim Kurulu’'nun onayiyla yirirlige girer.

e Denetimden Sorumlu Komite, gérev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespitlerini,
degerlendirmelerini ve dnerilerini derhal Yonetim Kurulu’na yazili olarak bildirir.

e Denetimden Sorumlu Komite’'nin faaliyetleri ve toplanti sonuclari hakkinda yillik
faaliyet raporunda aciklama yapilir. Denetimden Sorumlu Komite’nin hesap dénemi
icinde Yonetim Kurulu’'na ka¢ kez yazili bildirimde bulundugu da yillik faaliyet
raporunda belirtilir.

e Denetimden Sorumlu Komite gerekli gordigi kisileri toplantilarina davet edebilir ve
goruslerini alabilir.

e Komite toplanti glindeminin belirlenmesi, toplanti ¢agrilarinin yapilmasi, Komite
Uyeleri ile iletisimin saglanmasi, karar defterinin tutulmasi ve Komite’ye ait diger
sekreterya isleri, Teftis Kurulu Baskanhgi/Denetim Bolimince yerine getirilir.

e Komite gorevini yerine getirirken gereken her tirli kaynak ve destek, Yonetim
Kurulu tarafindan saglanir.

e Komite, faaliyetleri ile ilgili olarak, uzmanlik gerektiren ve ihtiya¢ gordiigli konularda,
Yonetim Kurulu’'nun onayiyla, bagimsiz uzman gorislerinden yararlanabilir.
Komitenin ihtiya¢ duydugu danismanlik hizmetinin bedeli Sirket tarafindan karsilanir.

e Denetimden Sorumlu Komite Uyeleri gorevlerini bagimsizlik ve tarafsizlik ilkeleri
cercevesinde yuratarler.

Madde 6

Yirurliik
Bu Yonetmelik hikimleri, Yonetim Kurulu tarafindan onaylandigi tarihte yirirlige girer ve
Yonetim Kurulu tarafindan yaratalar.
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Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Bagkan
Mustafa Goktas Uye

“Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Gorev Yonetmeligi” asagida bilgilerinize sunulmaktadir.
Madde 1
Amag ve Kapsam

Bu Yonetmelik, Yonetim Kurulu’nun risk yonetimi alanindaki gorev ve sorumluluklarini
saglikh bir bicimde yerine getirebilmesini teminen, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olusturulmasi ve bu Komitenin goérev ve sorumluklari ile ¢alisma usul ve esaslarinin
diizenlenmesini kapsamaktadir.

Madde 2
Dayanak

Bu Yonetmelik, Turk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
yayimlanan Kurumsal Yonetim Tebligi’'ne dayanilarak hazirlanmistir.

Madde 3
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’nin Olusumu

Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilecek en az iki lyeden meydana gelen bir Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi olusturulur.

Komite Uyeleri kendi aralarindan bir Baskan secerler. Komite Baskani, bagimsiz Yonetim
Kurulu UGyeleri arasindan segilir. Yonetim Kurulu Gyesi olmayan konusunda uzman kisiler,
Komitede Uye olabilir.

Komitenin iki Gyeden olusmasi halinde her ikisinin; ikiden fazla liyeden olusmasi halinde ise
Uyelerinin ¢ogunlugunun, icrada gorevli olmayan Yonetim Kurulu Uyelerinden olusmasi
zorunludur. Genel Midir Komitede liye olamaz.

Yonetim Kurulu tyeliginin sona ermesi ile birlikte Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyeligi
de sona erer.

Madde 4
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’nin Gorev ve Sorumluluklari

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirketin varhgini, gelismesini ve devamini
tehlikeye dustrebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
onlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapar.

e Komite, basta pay sahipleri olmak lizere tim menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan
risklerin etkilerini en aza indirebilecek Sirket risk yonetimi sisteminin olusturulmasi ve
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gelistirilmesine yonelik 6neri ve goruslerini, yazili olarak Yénetim Kurulu’na sunar.
e Sirketin risk ydnetim sistemini en az yilda bir kez gézden gegirir.

e Risk yonetimine iliskin uygulamalarin Yonetim Kurulu ve Komite kararlarina uygun
gercgeklestirilmesinin gézetimini yapar.

e Sirketin yilhk faaliyet raporunda yer alacak risk yonetimi konusuna iliskin tespit ve
degerlendirmeleri gézden gegirir.

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, kendi gorev alanina iliskin olarak Y&netim
Kurulu’nun verecegi diger gorev ve sorumluluklari yerine getirir.

Madde 5
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’nin Calisma Usul ve Esaslari

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, en az ¢ ayda bir kez olmak lizere, yilda en az dort
kez toplanir.

e Komite, biitlin tyelerin katihmiyla toplanir ve toplantiya katilan Gyelerin ¢cogunlugu
ile karar alir.

e Komite karar defteri tutulur ve alinan kararlar, sira numarasi verilmek suretiyle bu
deftere kaydedilir.

e Komite toplanti sonugclari, tutanaga baglanarak, yapilan degerlendirmeler ve alinan
kararlar, gerekgeleri ile birlikte ve yazili olarak, ilgili Komite toplantisini izleyen en
gec 1 ay icerisinde Yonetim Kurulu’na sunulur.

e Komite’nin kararlari, Yonetim Kurulu’nun onayiyla yururlige girer.

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespitlerini,
degerlendirmelerini ve dnerilerini derhal Yonetim Kurulu’na yazil olarak bildirir.

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi gerekli goérdligi kisileri toplantilarina davet
edebilir ve gorislerini alabilir.

e Komite toplanti glindeminin belirlenmesi, toplanti ¢agrilarinin yapilmasi, Komite
Uyeleri ile iletisimin saglanmasi, karar defterinin tutulmasi ve Komiteye ait diger
sekreterya isleri, Risk Yonetimi Birimi/Bolumi tarafindan yerine getirilir.

e Komite gorevini yerine getirirken gereken her tirli kaynak ve destek, Yonetim
Kurulu tarafindan saglanir.

e Komite, faaliyetleri ile ilgili olarak, uzmanlik gerektiren ve ihtiya¢ gordtgi konularda,
Yonetim Kurulu’'nun onayiyla, bagimsiz uzman gorislerinden yararlanabilir.
Komitenin ihtiya¢ duydugu danismanlik hizmetinin bedeli Sirket tarafindan karsilanir.

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyeleri gérevlerini bagimsizlik ve tarafsizlik ilkeleri
cercevesinde yuratarler.
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Madde 6

Yararluk

Bu Yonetmelik hiktimleri, Yonetim Kurulu tarafindan onaylandigi tarihte yirirliige girer ve
Yonetim Kurulu tarafindan yarGtalar.

17.3.

18.

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

18.5.

Sirketimiz Bagimsiz Yénetim Kurulu tyesi Sayin ibrahim Umit Segmen ve Sayin Ersan
Yildirim birden ¢ok Komite’de gorev yapmakta olup, bu durumun nedeni Bagimsiz
Yonetim Kurulu sayimizin iki kisi olmasi ve Komite yapilarinin Bagimsiz lye icermesi
zorunlulugundan kaynaklanmaktadir.

Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirket icinde ayri bir Risk Yénetimi ve i¢ Kontrol bélimi bulunmamakta birlikte gérev
yetki ve sorumluluklarinin paylasiminda i¢ kontroll gozeten bir yapi olusturulmustur.
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 (izere olusturulan
Konsolide Risk Politikalari benimsenmis ve Politikada 6ngorilen risk yonetimi sirec,
sistem, yapi ve diizenlemeler Sirket blinyesinde hayata gecirilmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, risklerin belirlenmesi ve yonetilmesi konusunda
Yonetim Kurulu’na tavsiyelerde bulunmustur.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun “Bankalarin i¢ Sistemleri Hakkindaki
Yonetmeligi”nin 9. maddesi uyarinca, bankalarin i¢ kontrol sistemleri, konsolidasyona
tabi ortakliklarini da kapsamaktadir. Bu dogrultuda, ana pay sahibimiz TSKB’nin
konsolidasyona tabi bir istiraki olarak Sirketimizin de i¢ kontrol ve faaliyet yapisina

yonelik degerlendirme ve raporlama sistemi bulunmaktadir.

Ayni zamanda Sirketin ana ortagi TSKB’nin i¢ Kontrol Midirltgi tarafindan her ticer
aylik donemlerde i¢ kontrol faaliyeti gergeklestirilmekte ve hazirlanan rapor TSKB
Teftis Kurulu Baskanhgi ile TSKB Denetim Kurulu Komitesi'ne ve TSKB GYO’nun
Denetimden Sorumlu Komite’sine sunulmaktadir.

Sirket, her yil diizenli olarak bagimsiz Bilgi Sistemleri denetiminden gecmektedir.

Sirket blinyesinde yurutilen isler belirli yonetmeliklerle detaylandirilmistir. Var olan
yonetmelikler asagida sunulmustur:

a) Satin Alma Yonetmeligi,

b) Seyahat ve Harcirah Yonetmeligi,

c) Personel Yonetmeligi,

d) Bagis Yonetmeligi,

e) Arac Tahsis ve Ulasim Yonetmeligi.

f) is Saghgi ve Guvenligi ic Yonetmeligi

g) Sug Gelirlerinin Aklanmasi ve Terériin Finansmaninin Onlenmesi Yonetmeligi
h) Vefatilan Yonetmeligi
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18.6.

19.

19.1.

19.2.

19.3.

19.4.

Sirket’in temsili ve Sirket’i taahhit altina sokacak her turli evrak ve vesikalarin
imzalanmasi konusunda yetkili olan galisanlar imza sirkileri ile belirlenmektedir. Bu
sirklilerde imza dereceleri, her derecede yer alan personelin isimleri yer almaktadir.
Onay mekanizmalari kapsaminda, Sirket tarafindan yapilacak 6demelere dayanak teskil
eden evraklar ilgili birim mensuplari ve vyoneticileri tarafindan paraflanarak
onaylanmaktadir.

Sirketin Stratejik Hedefleri

Sirket Misyonu; Ortaklarina siirdirilebilir ve yliksek getiri saglayacak, sirekli blytyen
bir yatinm portfoyu olusturmaktir.

Sirket Vizyonu; Sektdriinde "Oncii ve Givenilir" bir is ortagi olmaktir.

Vizyon ve misyonumuz Sirketimizin kurumsal internet sitesinde (www.tskbgyo.com.tr)
ve yillik faaliyet raporumuzda kamuya duyurulmustur.

Sirketimizin Stratejik Hedefleri / Prensipleri

Sektorel ve cografi odaklanma:

TSKB GYO, dizenli kira getirisi ve diizenli nakit akisi sagladigi icin ticari gayrimenkul
agirlikh bir yatirnm stratejisi izler. Bu kapsamda Sirketin odaklandigi yatirim projeleri
arasinda, is ve alisveris merkezleri, turizm tesisleri, lojistik depolar ve sinai tesisler 6n
sirada gelmektedir.

Ticari gayrimenkul yatirimlarinin yani sira konut projeleri de potansiyel karliliklari
Olclslinde ya da projede yaratacaklari katma degere bagh olarak karma kullanimli
proje biciminde giindeme alinip degerlendirilmektedir.

Yatirim stratejisi, istanbul cevresinde oldugu kadar Anadolu’nun gelismekte olan
merkezlerine yonelmeyi de icermektedir. Bunu yaparken her cografi konumun kendi
dinamik ve ihtiyaglarina goére degisiklik gosteren gelistirmeler yapmaya dikkat
etmektedir.

Proje gelistirme ile bliyiime hedefi:

Sirket, bir projeyi fikir asamasindan ele alip gelistirmeyi, slire¢ icindeki gerekli tim
calismalari organize etmeyi ve ticari acidan vyeterli verimi saglayacak bicimde
sonuglandirarak hayata gecirmeyi amaclayan proje gelistirme agirlikli bir yatirm
stratejisi izlemektedir.

Proje gelistirme yoluyla gayrimenkul portféyline eklenen yatirimlarin uzun vadeli
portfoyde tutulmasi ilkesine bagh olarak Sirketin varliginin strdirilebilir bir blylime
kaydetmesi, ayni zamanda muhtemel deger artislarindan da fayda saglanmasi hedefler
kapsamindadir.
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Risk dlgiimleme:

Ticari gecerliligin baslangigta teyit edilmesi, proje igin gerekli finansman ihtiyacinin
garanti altina alinmasi ve yurirlilikteki mevzuata uygunlugun sorgulanmasi ile risk
faktorlerinin en aza indirgenmesi yatirim stratejisinin 6nemli unsurlarindan biridir.

19.5. Sirketin stratejik hedeflerinin belirlenmesi ve onaylanmasi sireci Yonetim Kurulu karari

20.

20.1.

ile gerceklesmektedir. Yonetim Kurulu, Sirketin hedeflerine ulasma derecesini,
faaliyetlerini ve gegmis performansini periyodik olarak gergeklestirilen Yonetim Kurulu
Toplantilarinda gézden gegirmektedir.

Mali Haklar

Sirket Esas Sozlesmemizde yer aldig lizere, Yonetim Kurulu lyelerimize bu sifatlar

dolayisiyla &denen (cretler Sirket Ucretlendirme Politikasi cercevesinde Genel Kurul
tarafindan tespit edilmektedir.

20.2. Yonetim Kurulu Uyelerine ve (st diizey yoneticilere saglanan her tiirli hak, menfaat ve

ticret ile bunlarin belirlenmesinde kullanilan kriterler Sirket Ucretlendirme
Politikasi’'nda yer almaktadir. Sirket kurumsal web sitesinde (www.tskbgyo.com.tr)
yatinmcilarin bilgisine sunulan “TSKB GYO Ucretlendirme Politikasi” na iliskin bilgiler
asagida yer almaktadir.

Ucretlendirme Politikasi, Sirket (icretlendirme vyaklasiminin temel prensiplerini
tanimlayarak bu yaklasimda kullanilan Sirketin misyon, vizyon, strateji ve degerlerini
yansitmakta ve Ucretlendirme uygulamalarina yonelik yonetisim ilkeleri ile uyum
ihtiyaclarinin altini cizmektedir.

Yénetim Kurulu Ucretlendirme ilkeleri

Sirket faaliyetlerinin kapsami ve yapisi ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk
ydnetim yapilarina uyumlu olarak olusturulan Ucretlendirme Politikasi Yénetim Kurulu
tarafindan onaylanir ve etkinliginin saglanmasini teminen yilda en az bir kez gézden
gegirilir.

Yénetim Kurulu, Yénetim Kurulu Gyelerine, Ust Diizey Yénetime ve diger personele
verilecek Ucretlerin Sirketin etik degerleri, ic dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu
olmasini saglar.

Bagimsiz Yonetim Kurulu tyelerinin licretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlari veya
Sirketin performansa dayali 6deme planlari kullanilmamakta olup, bagimsiz lyelerin
Ucretleri bagimsizliklarini koruyacak diizeyde belirlenmektedir.

Performans ve Ucretlendirme Sabit Maas Odemeleri

Sabit Ucret, gérev ve sorumluluklarin kapsamina gore belirlenir; bu Ucret, her bir
pozisyon icin gereken sartlar ve deneyim dikkate alarak hesaplanir.

Ucretlendirme Kriterleri

Yénetim Kurulu Gyelerine, Ust Diizey Yonetime ve diger personele verilecek {cretler,

Sirketin sadece kar ya da gelir gibi kisa donemli performansiyla iliskilendirilmez.
Yonetim Kurulu Uyelerinden olusan komitelerin lyelerine, Ustlendikleri sorumluluklar
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20.3.

20.4.

dikkate alinmak suretiyle ticretlendirme yapilabilir. Bahse konu Ucretlerin, Sirketin etik
degerleri, ic dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasina 6zen gosterilir.

Yonetim Kurulu tyelerinin Gcretleri Genel Kurul tarafindan onaylanir.

Yénetim Kurulu yeleri ile Ust Diizey Yonetime, Sirketin performansina bagh édeme
yapilmasi mimkin olmakla birlikte, bu 6demeler Sirketin kurumsal degerlerine olumlu
yonde etki edecek sekilde ve objektif kosullara baglidir.

Calisanlarin goérev tanimlari ve dagilimi ile performansa bagh 6demelere iliskin kriterler
Sirket Ust Diizey Yonetimi tarafindan belirlenir. S6z konusu kriterler, belirlenmis
standartlara ve 6zel gérev sorumluluklarina gore diizenli olarak gézden gecirilir.

Performansa dayali 6deme miktarlari dnceden garanti edilmez. Performansa dayali
odemeler, alinan risklerin vadesi dikkate alinmak suretiyle ve taksitler halinde
yapilabilir.

Performansa yonelik 6demelerde, calisanlarin bir 6nceki dénem performansi
degerlendirilir.

Ucretlendirme Politikas’nin ve uygulamalarinin etkin olarak hayata gecirilebilmesini
saglamaktaki nihai yetki ve sorumluluk Yonetim Kurulu'na aittir. Sirket Ust dizey
yonetimi, Sirketin Ucretlendirme uygulamalarinin ilgili mevzuat ile bu politika
cercevesinde etkin bir bicimde yiritiulip yonetilmesinden Yonetim Kurulu’na karsi
sorumludur.

Bu Politika kapsaminda mevzuatin gerektirdigi dizenlemelere iliskin uyum esastir.

Yonetim Kurulu’nun mali haklarinin belirlenmesinde, Sirket performansi géz 6niinde
bulundurulmaktadir.

Yonetim Kurulu lyelerimiz ve Ust dlzey yoneticilerimize, Sirketimizce dogrudan veya
dolayli olarak nakdi veya gayrinakdi kredi kullandiriilmamakta, bor¢ alacak iliskisine
giriimemekte, Uglnclu bir kisi aracihgl ile de sahsi kredi adi altinda kredi
kullandirilmamakta ve (yeler ve yoneticiler lehine kefalet vb. teminatlar
verilmemektedir.
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Kar Dagitim Politikasi
Sirketimizin kar dagitimina iliskin esaslar Esas So6zlesme’nin 29. Maddesinde diizenlenmistir.

Sirket kar dagitimi ve yedek akge 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 6¢denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tizel kisiligi
tarafindan édenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler igin ayrilan karsiliklar,
hesap yili sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik
bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa geg¢mis yil zararlarinin distlmesinden sonra kalan
miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

ikinci Temetti

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

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hiukmi ile ayrilmasi gereken yedek akceler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri icin
belirlenen birinci temettl ayrilimadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve yonetim kurulu Uyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettli 6denmedikc¢e bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler cercevesinde ortaklara kar
payl avansi dagitilabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi
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Uzerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas S6zlesmesinin hiikiimlerine uygun
olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikmu saklidir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince bagimsiz yénetim kurulu
Uyelerine kar payi 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 karhlik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye
Piyasasi mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda nakit olarak veya bedelsiz
hisse senedi seklinde dagitilmasi

esaslarina dayali bir kar dagitim politikasi benimsemistir.
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2016 Yili Kar Dagitim Tablosu

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 2016 Yih
Kar Dagitim Teklifi (TL)

1. Odenmis/Cikarilmis Sermaye 150.000.000,00
2. Toplam Yasal Yedek Akce (Yasal Kayitlara Gore) 152.670,00
Esas sozlesme uyarinca kar dagitimda imtiyaz var ise soz konusu imtiyaza iliskin bilgi Yoktur
Yasal Kayitlara (YK)
SPK’ya Gore Gore
3. Dénem Kér -26.645.069,75 -44.975.503,36
4, Odenecek Vergiler ( -) 0,00 0,00
5. Net Donem Kar: (=) -26.645.069,75 -44.975.503,36
6. Gecmis Yillar Zararlar: (- ) 0,00 79.062.537,95
7. Genel Kanuni Yedek Akge ( -) 0,00 0,00
8 Net Dagitilabilir Donem Kari 0,00 0,00
9. Y1l iginde yapilan bagislar ( +) 10.000,00 10.000,00
10. Birinci temettiiniin hesaplanacag bagislar

eklenmis net dagitilabilir donem kéri 0,00 0,00
11. Ortaklara Birinci Kar Payi 0,00 0,00
-Nakit 0,00 0,00
-Bedelsiz 0,00 0,00
-Toplam 0,00 0,00
12. Imtiyazli Pay Sahiplerine Dagitilan Kar Payi 0,00 0,00

13. Yonetim kurulu iiyelerine, ¢alisanlara vb.'e Kar
Pay1 0,00 0,00
14. Intifa Senedi Sahiplerine Dagitilan Kar Payi 0,00 0,00
15. Ortaklara Ikinci Kar Pay 0,00 0,00
16. Ikinci Tertip Yasal Yedek Akce 0,00 0,00
17. Statii Yedekleri 0,00 0,00
18. Ozel Yedekler 0,00 0,00
19. | OLAGANUSTU YEDEK 0,00 0,00
20. Dagitilmasi1 Ongoriilen Diger Kaynaklar 0,00 0,00

- Gegmis Yil Kan
- Olaganiistii Yedekler

- Kanun ve Esas Sozlesme Uyarinca

Dagitilabilir Diger Yedekler
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DAGITILAN KAR PAYI ORANI HAKKINDA BILGI

PAY BASINA TEMETTU BILGILERI

TOPLAM TEMETTU | 1 TL NOMINAL DEGERLI
GRUBU TUTARI (TL) HiSSEYE iSABET EDEN
TEMETTU
TUTARI ORAN
(TL) (%)
BRUT A 0,00 0,00 0
B 0,00 0,00 0
C 0,00 0,00 0
TOPLAM 0,00
NET A 0,00 0,00 0
B 0,00 0,00 0
C 0,00 0,00 0
TOPLAM 0,00

DAGITILAN KAR PAYININ BAGISLAR EKLENMIS NET DAGITILABILIR DONEM KARINA ORANI

ORTAKLARA ORTAKLARA DAGITILAN KAR PAYININ BAGISLAR EKLENMIS NET
DAGITILAN DAGITILABILIR DONEM KARINA ORANI (%)
KAR PAYI
TUTARI (TL)
0 0,00
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu'na,

Finansal Tablolara iligkin Rapor

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2016
tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis
tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarini 6zetleyen dipnotlar ve diger agiklayici
notlardan olusan ilisikteki finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Yénetimin Finansal Tablolara lliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi; finansal tablolarin Turkiye Muhasebe Standartlari’na uygun olarak
hazirlanmasindan, gercede uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile
kaynakli 6nemli yanhshk icermeyen finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak icin
gerekli gordigu i¢ kontrolden sorumludur.

Bagimsiz Denetcinin Sorumlulugu

Sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetime dayanarak, bu finansal tablolar
hakkinda gorUs vermektir. Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve Kamu Gozetimi,
Muhasebe ve Denetim Standartlar Kurumu tarafindan yayimlanan Turkiye
Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari'na uygun
olarak yUrUtUImistir. Bu standartlar, etik hUkimlere uygunluk saglanmasini ve
bagimsiz denetimin, finansal tablolarin 6nemli yanlslik icerip icermedigine dair
makul givence elde etmek Uzere planlanarak yiritiulmesini gerektirmektedir.



Bagimsiz denetim, finansal tablolardaki tutar ve agiklamalar hakkinda denetim kaniti elde
etmek amaciyla denetim prosedirlerinin uygulanmasini icerir. Bu prosedirlerin segimi,
finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanhshk” risklerinin degerlendirilmesi de
dahil, bagimsiz denetcinin mesleki muhakemesine dayanir. Badimsiz denetgi risk
degerlendirmelerini yaparken, sartlara uygun denetim prosedirlerini tasarlamak amaciyla,
isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi ve gergcede uygun sunumuyla ilgili i¢ kontrolU
degerlendirir, ancak bu degerlendirme, isletmenin i¢ kontrolinin etkinligine iliskin bir gorus
verme amaci tasimaz. Bagimsiz denetim, bir bitin olarak finansal tablolarin sunumunun
degerlendirilmesinin yani sira, isletme yonetimi tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin
uygunlugunun ve yapilan muhasebe tahminlerinin makul olup olmadiginin degerlendirilmesini
deicerir.

Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gérisimizin
olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

Goris

Goriusimuze gore finansal tablolar, TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin 31
Aralik 2016 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait
finansal performansini ve nakit akislarini, Tirkiye Muhasebe Standartlarina uygun olarak tUm
onemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikimliliklere iligkin Rapor

1) 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun ("*TTK") 398'inci maddesinin dordinci fikrasi
uyarinca diuzenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu
26 Ocak 2017 tarihinde Sirket'in Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdinci fikrasi uyarinca Sirket'in 1 Ocak — 31 Aralik
2016 hesap doneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarin, TTK ile Sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hUkimlerine uygun olmadigina dair énemli bir
hususa rastlanmamustir.

3) TTK'nin 402'nci maddesinin dordinci fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza
denetim kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik Anonim Sirketi
A member firm of KPMG International Cooperative

Erdal Tikmak, SMMM
Sorumlu Ortak, Basdenetcgi

26 Ocak 2017
istanbul, Tirkiye
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2016 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 31 Aralik 2016 31 Arahik 2015
DONEN VARLIKLAR 13,418,920 8,458,255
Nakit ve nakit benzerleri 4 8,972,836 4,364,678
Ticari alacaklar 7 917,519 924,661
Hliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 917,519 924,661
Diger donen varliklar 13 3,528,565 3,168,916
DURAN VARLIKLAR 424,235,386 413,227,240
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen Finansal Yatirimlar 5 3,379 297,813
Yatirim amagl gayrimenkuller 8 416,877,500 403,652,500
Maddi duran varliklar 9 432,830 104,622
Maddi olmayan duran varliklar 10 12,755 21,202
Diger duran varliklar 13 6,908,922 9,151,103
TOPLAM VARLIKLAR 437,654,306 421,685,495
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 81,251,445 172,137,219
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 6 66,855,656 164,484,300
Tliskili taraflara finansal bor¢lar 22 - 112,012,813
Tliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 66,855,656 52,471,487
Uzun vadeli borg¢lanmalarm kisa vadeli kisimlari 6 12,977,899 3,919,252
Tliskili taraflara finansal bor¢lar 22 5,049,346 3,919,252
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 7,928,553 -
Ticari borglar 7 838,055 892,197
Lliskili taraflara ticari bor¢lar 22 329,766 299,838
Lliskili olmayan taraflara ticari borglar 7 508,289 592,359
Kisa vadeli karsiliklar 12 207,947 2,478,367
Diger kisa vadeli karsiliklar 11 - 2,283,682
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 207,947 194,685
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 13 371,888 363,103
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 163,503,329 30,000,980
Uzun vadeli borglanmalar 6 159,526,708 27,287,417
Lliskili taraflara finansal bor¢lar 22 28,629,070 27,287,417
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 130,897,638 -
Uzun vadeli karsiliklar 12 102,270 84,140
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 102,270 84,140
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 13 3,874,351 2,629,423
OZKAYNAKLAR 192,899,532 219,547,296
Odenmis sermaye 14 150,000,000 150,000,000
Pay ihrag primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Ksir veya zararda y'eniden smiflandirilmayacak birikmis 14 (12,211) (9,517)
diger kapsaml gelirler
Tanimlanms emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) (12,211) (9.517)
Gegmis yillar karlart 68,811,003 59,774,622
Net donem kari1 / (zarari) (26,645,070) 9,036,381
TOPLAM KAYNAKLAR 437,654,306 421,685,495

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIiT KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE
DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden ge¢mis  denetimden gecmis
Dionotlar 1 Ocak - 1 Ocak -
P 31 Aralik 2016 31 Aralik 2015
Hasilat 15 17,631,102 16,589,936
Satiglarin maliyeti 15 (6,621,982) (6,106,939)
Briit kar 11,009,120 10,482,997
Genel yonetim giderleri 16 (3,156,188) (2,915,101)
Pazarlama giderleri 17 (490,202) (815,496)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 26,940,009 52,468,503
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (14,286,188) (12,731,136)
Esas faaliyet kar1 20,016,551 46,489,767
Ozkaynak yéptemlyle degerlenen yatirimlarin 5 (1,504,346) (3,352,141)
zararlarindaki paylar
Finansman gelirleri 19 26,702 33,433
Finansman giderleri 19 (45,183,977) (34,134,678)
Vergi oncesi kar / (zarar) (26,645,070) 9,036,381
Vergi geliri / (gideri) - -
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - -
DONEM KARI / (ZARARI) (26,645,070) 9,036,381
Pay basina (zarar) / kazang 21 (0.1776) 0.0602
DONEM (ZARARI) / KARI (26,645,070) 9,036,381
Kar ve zararda yeniden simflandirilmayacaklar
Tanimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) (2,694) (2,073)
DiIGER KAPSAMLI GELIR (2,694) (2,073)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (26,647,764) 9,034,308

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT OZKAYNAKLAR DEGIiSIM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
simflandirilmayacak birikmis diger kapsamh
gelir ve giderler

Birikmis karlar

Kardan Geemi Net Dé
. Odenmis Pay ihrac Tammlanmis emeklilik planlarindaki ayrilan ecmis et onem
Dipnotlar . - . Yillar kar1 / Toplam
Sermaye primleri aktiieryal kazanclar / (kayiplar) kisitlannms Karlar (zaran)

yedekler aria rara
1 Ocak 2015 tarihi itibariyla bakiyeler 150,000,000 593,140 (7,444) 152,670 58,231,479 1,543,143 210,512,988
Toplam kapsamli gelir - - (2,073) - - 9,036,381 9,034,308
Transferler - - - - 1,543,143 (1,543,143) -
31 Arahik 2015 tarihi itibariyla bakiyeler 150,000,000 593,140 (9,517) 152,670 59,774,622 9,036,381 219,547,296
1 Ocak 2016 tarihi itibariyla bakiyeler 150,000,000 593,140 (9,517) 152,670 59,774,622 9,036,381 219,547,296
Toplam kapsamli gelir - - (2,694) - - (26,645,070) (26,647,764)
Transferler - - - - 9,036,381 (9,036,381) -
31 Aralik 2016 tarihi itibariyla bakiyeler 14 150,000,000 593,140 (12,211) 152,670 68,811,003 (26,645,070) 192,899,532

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden ge¢cmis denetimden ge¢mis
Dipnotlar 1 Ocak - 1 Ocak —
31 Aralik 2016 31 Aralik 2015
A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar
Donem (zaran) / kari (26,645,070) 9,036,381
Doénem (zaran) / kar ile ilgili diizeltmeler
Yatirim amagh gayrimenkuller deger artis azalislari 8,18 (12,041,406) (38,980,298)
Finansman ve faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 15,19 (480,201) (482,753)
Finansman giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 45,183,977 34,134,678
Gelir tahakkuklarmdaki degisim 13 39,000 (92,650)
Ozkaynak yoptemlyle degerlenen yatirimlarin 5 1,504,346 3,352,141
zararlarindaki paylar
Amortisman giderleri 9 46,269 16,745
itfa pay1 giderleri 10 11,907 15,242
Karsihklarla ilgili diizeltmeler
Gider tahakkuklarindaki degisim 13 (8,597) 35,907
Doénem iginde ayrilan siipheli alacak karsilig 16 609,228 670,573
Kullanilmamus izin kargihig 16 13,262 (564)
Personel prim karsiliklari 16 160,000 160,000
Kidem tazminati karsilig1 gideri 12 33,758 27,948
Islet‘me sermayesindeki degisikliklerden onceki 8,426,473 7.893.350
faaliyet kari
Alman faizler 479,635 510,974
Ticari alacaklardaki degisim (602,086) (465,950)
Diger varliklardaki degisim 2,002,861 (1,624,342)
Ticari borglardaki degisim (54,142) (98,160)
Odenen personel primi (146,420) (140,441)
Odenen kidem tazminati 12 (18,322) (12,291)
Diger yiikiimliiliklerdeki degisim (255,617) (1,460,700)
Faaliyetlerden saglanan net nakit 9,832,382 4,602,440
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akimlari
Istirak alim1 - (1,750,000)
Yatirim amagli gayrimenkul alimlar 8 (1,183,594) (12,152,500)
Maddi duran varlik alimlar1 9 (374,477) (107,351)
Maddi olmayan duran varlik alimlari 10 (3,460) (21,940)
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit (1,561,531) (14,031,791)
C. Finansman faalivetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Alman banka kredileri 156,399,400 49,555,980
Odenen banka kredileri (147,454,356) (38,267,987)
Odenen faizler (12,743,409) (5,284,315)
Finansman faaliyetlerinde kullanilan net nakit (3,798,365) 6,003,678
Doviz ku{und'akl de':glsl'm.ln nakit ve nakde esdeger 135106 217,981
varliklar tizerindeki etkisi
Nakit ve nakit benzerlerinde meydana gelen net 4,607,592 (3,207,692)
artiy/(azalis)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 4,363,793 7,571,485
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 8,971,385 4,363,793

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) ana faaliyet konusu gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarma yatirim yapmaktir.
Sirket, 3 Subat 2006 tarihinde kurulmustur.

Sirket’in merkez adresi Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sok. No: 1 34427 Findikli-Istanbul’dur.
31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in ¢alisan sayis1 12 kisidir (31 Aralik 2015: 12 kisi).

Sirket, Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S.’nin (“TSKB”) bagli ortakligi olup, tescili 3 Subat 2006
tarihinde gergeklesmistir. Sermaye Piyasast Kurulu’'nun (“SPK”) “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin (“Teblig”) o tarihte yiiriirlikte bulunan ilgili maddesi
uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakliklari, sermaye miktarlarina gore degisen siireler i¢inde 6denmis
sermayelerinin en az %49’unu temsil eden halka arz edilecek hisse senetlerinin kayda alinmasi
talebiyle SPK’ya bagvurmak zorunda olduklarindan, Sirket i¢in ilgili siire 3 Subat 2007 tarihinde
dolmakla birlikte, Sirket, iginde bulunulan ve beklenen piyasa kosullar1 ile ilgili genel risk
algilamalarin1 goz Oniinde bulundurarak, halka arz siiresinin bir yi1l uzatilmasi igin 30 Ocak 2007
tarihinde SPK’ya bagvurmus ve 12 Mart 2007 tarihinde siire uzatim ile ilgili onay yazisini almistir.
Sirket’in 2007 yilinda 6denmis sermayesinin 10,000,000 Tiirk Lirasi’ndan (“TL”) 75,000,000 TL’ye
artirllmasina yonelik izin bagvurusuna istinaden, SPK, 17 Aralik 2007 tarihinde Sirket’e gonderdigi
yazida, 19 Nisan 2007 tarihli SPK karar1 ger¢evesinde Sirket sermayesinin 75,000,000 TL’ye
artirtlmis olmasi dolayistyla Sirket paylarinin halka arzmna iliskin kurul kaydi bagvurusu igin son
tarihin 3 Subat 2009°a kadar uzatildig1 belirtilmistir.

Sirket, 24 Kasim 2008 tarihinde toplanan olaganiistii genel kurul toplantisinda 100,000,000 TL
tutarindaki kayith sermaye tavani icerisinde, 75,000,000 TL olan édenmis sermayesinin, 25,000,000
TL artirilarak 100,000,000 TL’ye ¢ikarilmasina, artirilan sermayenin nakden &denerek ortaklar
tarafindan hisseleri oraninda karsilanmasina karar vermistir. Sermaye artirimi, 28 Kasim 2008
tarihinde tescil edilmis olup, 3 Aralik 2008 tarih ve 7202 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde
yayinlanmistir. Yine Teblig’in o tarihte yiiriirliikte olan maddesine gore, 6denmis sermayeleri
100,000,000 TL ve daha fazla olan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin halka arzinin, kuruluslarinin
veya esas sOzlesme degisikliklerinin ticaret sicilini takip eden 5 yil icinde gerceklesecegi
ongoriildiigiinden, Sirket paylarinin halka arzi i¢in son tarihin 3 Subat 2011 oldugu, 10 Kasim 2008
tarihli yazi ile SPK tarafindan Sirket’e bildirilmistir.

Ote yandan, SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebligi”nde yapilan
31 Aralik 2009 tarihli degisiklikle, ani usulde kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul
yatirim ortakligina doniisen ortakliklara halka arz i¢in sermayeye bagli siire verilmesi
uygulamasindan vazgecilerek, ortakliklarin, kuruluslarinin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden 3 ay icinde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden
paylarmin halka arz edilmesi ve tiim paylarnin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalari
zorunlulugu getirilmistir. Bununla birlikte, heniiz paylar1 halka arz edilmemis mevcut gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin Teblig degisikligi karsisindaki durumunu netlestirmek i¢in hazirlanan gecici
maddede, Teblig degisikliginin yayim tarihinden 6nce kurulug veya doniisiim suretiyle gayrimenkul
yatirim ortaklig1 statiisiinii kazanmig ortakliklarin, Teblig degisikliginin yayim tarihinden Once
kendilerine tanman siirelerde, ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25°1 oranindaki paylarmin halka arz
edilmesi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalar1 6ngoriilmiistiir.

Sirket, 2 Subat 2010 tarih ve 96 numarali Yonetim Kurulu Karar1 ile 6denmis sermayesinin
50,000,000 TL arttirilarak 150,000,000 TL’ye c¢ikarilmasina ve arttirilan paylart temsil eden
50,000,000 TL’lik bolimiin, mevcut ortaklarinin riichan haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz
edilmesine karar vermistir. Sirket sermayesinin %50 arttirilmasi suretiyle ilk defa halka arz edilen
50,000,000 TL (ek satis ile 57,500,000 TL) nominal degerli C grubu hisselerinin satigina konu paylar,
25 Mart 2010 tarihinde SPK tarafindan GYO 60/250 say1 ile kayda alinmistir. S6z konusu hisselerin
halka arzi 1 ve 2 Nisan 2010 tarihlerinde gerceklestirilmis, Sirket hisseleri, 9 Nisan 2010 tarihinden
itibaren o giinkii adiyla Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem gérmeye baslamstir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (devami)

Sirket, 26 Mayis 2011 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Bilici
Yatirrm-TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortakligi (“Adana Otel Projesi Adi Ortakligi”)’ ni
kurmustur. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin %50 hissesi Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirim
Sanayi ve Ticaret A.S.” ye aittir. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin ana faaliyet konusu Adana’da
Divan Turizm Isletmeleri A.S. (eski adiyla “Palmira Turizm Ticaret A.S.”) tarafindan isletilecek olan
otel projesinin yapiminin baglatilmasi, yiiriitilmesi ve tamamlanmasidir.

Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Anavarza
Otelcilik Anonim Sirketi’ni kurmustur. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 hissesi Sirket’e,
%50 hissesi ise Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.” ye aittir. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin
ana faaliyet konusu, turizm alaninda otel, motel vb. konaklama tesisleri, yeme-i¢me, spor, eglence
saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri igletmektir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR
Sunuma iliskin temel esaslar

Uygunluk beyam

Ilisikteki finansal tablolar, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayih Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri I, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK™)
tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tirkiye Muhasebe Standartlari’na uygun olarak
hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile
bunlara iliskin ek ve yorumlardan olugsmaktadir

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal tablolar, 26 Ocak 2017 tarihinde Y 6netim Kurulu
tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolar1 degistirme
giicline sahiptir.

Finansal tablolarin hazirlanis sekli
Sirket’in ilisikteki finansal tablolar1 Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmustir.
Gegerli ve raporlama para birimi

Ilisikteki finansal tablolar Sirket’in gegerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmus
olup, tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL olarak gosterilmistir.

Karstlastirmali bilgiler

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performans1 ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, 6nceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla,
onceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siiflandirilmakta ve bu hususlara
iligkin olarak agiklama yapilmaktadir. Cari donemde, karsilastirmali olarak sunulan 6nceki donem
finansal tablolarinda herhangi bir siniflandirma yapilmamustir.

2.2. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar1 sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarh
bir sekilde uygulanmustir.
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24.1.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin Teblig’in 2’nci maddesine uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin
uygulanmasi ve raporlanan varlik, ylikiimliliik, gelir ve gider tutarlarm etkileyen kararlar, tahminler
ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuclar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gozden gegirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi dénemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar asagidaki gibidir:

Not 8 — Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger 6lgiimii

Not 12 — Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

Gercege uygun deger olciimii

Sirket’in muhasebe politikalar1 ve agiklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve
yiikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun deger ile 6l¢iilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
simiflandiriimistir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltilmemis) fiyatlar;

2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayl olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir
nitelikteki veriler;

3’lincii seviye: Varlik ya da borglara iliskin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan
veriler (gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Smiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger Sl¢limiiniin kullanildigi not asagidaki gibidir:
Not 8 — Yatirim amach gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger 6l¢iimil

31 Arahk 2016 tarihi itibariyla yayimlanmms ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken
uygulamaya konulmayan standartlar

Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi icin heniiz
yiirtirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamig yeni standartlar, yorumlar
ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarm yiiriirliige
girmesinden sonra finansal tablolarmi ve dipnotlarii etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 9 Finansal Araclar — Simflandirma ve Ol¢iimleme

Aralik 2012°de yaymlanan degisiklikle yeni standart, 1 Ocak 2018 tarihi ve sonrasinda baglayan
yillik hesap donemleri i¢in gegerli olacaktir. TFRS 9 Finansal Araglar standardinin ilk safhasi
finansal varliklarin ve yilkiimliliiklerin olgiilmesi ve siniflandirilmasia iliskin yeni hiikiimler
getirmektedir. TFRS 9°da yapilan degisiklikler esas olarak finansal varliklarm siniflama ve dl¢limiinii
ve gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilarak Olgiilen olarak smiflandirilan finansal
yiikiimliiliiklerin 6l¢iimiint etkileyecektir ve bu tiir finansal yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun deger
degisikliklerinin kredi riskine iligkin olan kisminin diger kapsamli gelir tablosunda sunumunu
gerektirmektedir. Standardin erken uygulanmasina izin verilmektedir. Sirket, standardin finansal
durumu ve performansi iizerine etkilerini degerlendirmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

31 Arahk 2016 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliie girmemis ve erken

uygulamaya konulmayan standartlar (devami)
Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar
TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

Eylil 2016°da yayimlanan yeni standart, mevcut TFRS’lerde yer alan rehberligi degistirip
misterilerle yapilan sdzlesmeler i¢in kontrol bazli yeni bir model getiriyor. Bu yeni standart, hasilatin
muhasebelestirilmesinde, sézlesmede yer alan mal ve hizmetleri ayrigtirma ve zamana yayarak
muhasebelestirme konularinda yeni yonlendirmeler getirmekte ve hasilat bedelinin, ger¢ege uygun
degerden ziyade, sirketin hak etmeyi bekledigi bedel olarak 6lglilmesini dngdrmektedir. Bu degisiklik
1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in gecerli olup erken uygulamaya izin
verilmektedir.  Sirket, standardin finansal durumu ve performansi iizerine etkilerini
degerlendirmektedir.

Uluslararast Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamug yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari’ndaki ("UFRS”) degisiklikler UMSK tarafindan yayinlanmis fakat cari raporlama
donemi i¢in heniiz yiirlirliige girmemistir; fakat bu yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz
KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir ve bu sebeple TFRS’nin bir parcasini
olusturmazlar. Buna bagli olarak UMSK tarafindan yayimlanan fakat halihazirda KGK tarafindan
yayimlanmayan standartlara UFRS veya UMS seklinde atifta bulunulmaktadir. Sirket, finansal
tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yiiriirliige
girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 9 Finansal Araclar — Riskten Korunma Muhasebesi ve UFRS 9, UFRS 7 ve UMS 39°daki
Degisiklikler — UFRS 9 (2013)

UMSK Kasim 2013°de, yeni riskten korunma muhasebesi gerekliliklerini ve UMS 39 ve UFRS
7’deki ilgili degisiklikleri igeren UFRS 9’un yeni bir versiyonunu yayimlamistir. Bu versiyona bagh
olarak isletmeler tiim riskten korunma islemleri i¢in UMS 39’un riskten korunma muhasebesi
gerekliliklerini uygulamaya devam etmek iizere muhasebe politikasi se¢imi yapabilirler. Buna ek
olarak Standart UFRS 9’un eski versiyonlarinda yer alan 1 Ocak 2015 zorunlu yiiriirliik tarihini
ertelemektedir. UFRS 9 (2013)’den sonra yayimlanan UFRS 9 (2014) ile zorunlu yiiriirliik tarihi 1
Ocak 2018 olarak belirlenmistir. Sirket, standardin finansal durumu ve performansi iizerine etkilerini
degerlendirmektedir.

UFRS 9 Finansal Araclar (2014)

Temmuz 2014’de yayimlanan UFRS 9 Standardi UMS 39 Finansal Araclar: Muhasebelestirme ve
Olgme standardindaki mevcut yonlendirmeyi degistirmektedir. Bu versiyon daha &nceki
versiyonlarda yayimlanan yonlendirmeleri de igerecek sekilde finansal varliklardaki deger kaybinin
hesaplanmas1 i¢in yeni bir beklenen kredi kayip modeli de dahil olmak iizere finansal araglarin
siiflandirilmas1 ve Olclilmesi ve yeni genel riskten korunma muhasebesi gereklilikleri ile ilgili
giincellenmis uygulamalar1 igermektedir. UFRS 9 aym1 zamanda UMS 39’da yer alan finansal
araglarin muhasebelestirilmesi ve bilanco disinda birakilmasi ile ilgili uygulamalar1 yeni UFRS 9
standardina tagimaktadir. UFRS 9 standardi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri icin gecerlidir. Sirket, standardin finansal durumu ve performans: iizerine etkilerini
degerlendirmektedir.
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UFRS 16 Kiralama islemleri

Yeni UFRS 16 Kiralama Islemleri Standardi 13 Ocak 2016 tarihinde UMSK tarafindan
yayimlanmustir. Bu standart kiralama islemlerini yoneten mevcut UMS 17 Kiralama Islemleri, UFRS
Yorum 4 Bir Anlasmanin Kiralama Islemi Icerip Icermediginin Belirlenmesi ve UMS Yorum 15
Faaliyet Kiralamalar1 — Tegvikler standartlarinin ve yorumlarinin yerini almakta ve UMS 40 Yatirim
Amagli Gayrimenkuller standardinda da degisikliklere sebep olmaktadir. UFRS 16, kiracilar
acisindan mevcut uygulama olan finansal kiralama islemlerinin bilangoda ve operasyonel kiralama
islemlerinin bilango disinda gdsterilmesi seklindeki ikili muhasebe modelini ortadan kaldirmaktadir.
Bunun yerine, mevcut finansal kiralama muhasebesine benzer olarak bilango bazli tekil bir muhasebe
modeli ortaya koyulmaktadir. Kiralayanlar icin muhasebelestirme mevcut uygulamalara benzer
sekilde devam etmektedir. Bu degisiklik 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri
icin gecerli olacaktir ve TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standardini uygulayan isletmeler
icin erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, standardin finansal durumu ve performansi iizerine
etkilerini degerlendirmektedir.

UFRYK 22 - Yabanci Parah islemler ve Avans Tutarlari

UMSK tarafindan verilen veya alinan avanslardan yabanci para cinsinden olanlar i¢in hangi tarihli
kurun dikkate alinacagi konusunda yasanan tereddiitleri gidermek tizere UFRYK 22 yayimlanmustir.
Bu Yorum, isletmeler tarafindan parasal olmayan kalem niteligindeki pesin 6denen giderler veya
avans olarak alinan gelirler i¢in muhasebelestirilen ve yabanci para cinsinden olan varlik veya
yiikiimliiliikler icin gecerlidir. Islem tarihi, hangi tarihli kurun kullamlacaginin belirlenmesi
bakimindan, pesin édemeye iliskin bir varligin veya ertelenen gelire iliskin bir yiikiimliligin ilk
muhasebelestirme tarihi olacaktir. Onceden alinan veya pesin olarak verilen birden fazla avans tutar1
varsa, her bir avans tutar1 i¢in ayr1 bir islem tarihi belirlenmelidir. UFRYK 22’in yiiriirliik tarihi 1
Ocak 2018’den sonra baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin
verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performanst iizerine etkilerini
degerlendirmektedir.

UMS 7 Nakit Akis Tablolar1 standardinda degisiklikler — A¢iklama Inisiyatifi

UMSK’nin genis kapsamli agiklama inisiyatifinin bir pargasi olarak [konsolide] finansal tablolardaki
gosterim ve agiklamalar1 iyilestirmek amaciyla UMS 7 Nakit Akis Tablolar1 standardinda
degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikle, finansman aktiviteleri sonucu ylikiimliiliklerde meydana
gelen nakit bazli ve nakit bazli olmayan degisimlerin finansal tablo kullanicilar1 tarafindan
degerlendirilmesine olanak saglanmis olacaktir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2017 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin gecerli olup erken
uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi lizerine etkilerini
degerlendirmektedir.
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tarafindan yayinlanmamus yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

UMS 12 Gelir Vergileri standardinda degisiklikler — Gerceklesmemis Zararlar i¢in Ertelenmis
Vergi Varhklarimn Kayitlara Alinmasi

Degisiklikler, bir indirilebilir gegici farkin séz konusu olup olmadiginin, sadece varligin net defter
degeri ve raporlama donemi sonundaki vergi matrahinin karsilagtirilmasma bagli bulundugu ve ilgili
varligin net defter degerinde gelecekte meydana gelebilecek olast degisikliklerden veya tahmin edilen
geri kazanilma seklinden etkilenmeyecegi konusuna agiklik getirmektedir. Bu degisiklik, 1 Ocak
2017 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olup erken uygulamaya izin
verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmasini
beklememektedir.

UFRS 2 Hisse Bazh Odemeler standardinda degisiklikler — Hisse Bazh Odeme islemlerinin
Simiflandirilmasi ve Olgiimii

UMSK tarafindan hisse bazli 6demelere iliskin muhasebe uygulamalarindaki tutarliligin artirilmasi
ve bazi belirsizlikleri gidermek iizere UFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler
yapilmustir. Bu degisiklikle; 6demesi nakit olarak yapilan hisse bazli 6demelerin Olglimii, stopaj
netlestirilerek gerceklestirilen hisse bazli 6demelerin simiflandirilmasi ve nakit olarak Gdenenden
Ozkaynaga dayali aragla oOdenen sekline doniisen hisse bazli odemelerdeki degisikligin
muhasebelestirilmesi konularina agiklik getirilmektedir. Boylelikle, nakit olarak yapilan hisse bazli
O0demelerin dl¢limiinde 6zkaynaga dayali hisse bazli 6demelerin 6l¢timiinde kullanilan ayni yaklasim
benimsenmistir. Stopaj netlestirilerek gergeklestirilen hisse bazli 6demeler, belirli kosullarin
karsilanmas1 durumunda, 6zkaynaga dayali finansal araglar verilmek suretiyle yapilan 6demeler
olarak muhasebelestirilecektir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri i¢in gegerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Degisikligin, Sirket’in finansal
durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmas1 beklenmemektedir.

UMS 40 Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Transferi

UMSK tarafindan yatirim amagh gayrimenkulerden diger varlik gruplarina ve diger varlik
gruplarimdan yatinm amacgli gayrimenkul grubuna transferlerine iligkin kanit saglayan olaylar
hakkinda belirsizlikleri gidermek iizere UMS 40 Yatirim Amagli Gayrimenkuller Standardinda
degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikle, yonetimin varligin kullanimina iliskin degisiklik niyetinin
tek basina varligin kullanim amacinin degistigine kanit olusturmadigina agiklik getirilmistir.
Dolayisiyla, bir isletme yatirim amacgli gayrimenkulii gelistirilmeden elden c¢ikarilmasina karar
verdiginde, gayrimenkul finansal tablo dis1 birakilincaya (finansal tablodan c¢ikarilincaya) kadar
yatirim amaglhi gayrimenkul olarak degerlendirilmeye devam edilir ve stok olarak yeniden
siiflandirilmaz. Benzer sekilde, isletme mevcut yatirnm amacgli gayrimenkuliinii gelecekte aymi
sekilde kullanimina devam etmek {iizere yeniden yapilandirmaya basladiginda, bu gayrimenkul
yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirilmaya devam edilir ve yeniden yapilandirma siiresince
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak smiflandirilmaz. Bu degisiklik, 1 Ocak 2018 ve
sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in gecerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir.
Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi lizerine etkilerini degerlendirmektedir.
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UFRS’deki iyilestirmeler

Uygulamadaki standartlar i¢in yaymlanan “UFRS’de Yillik lyilestirmeler / 2014-2016 Donemi”
asagida sunulmustur. Degisiklikler 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gegerlidir. Degisikliklerin,
Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerine etkilerini degerlendirmektedir.

Yillik iyilestirmeler - 2014—2016 Dénemi

UFRS 1 “Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’nin i1k Uygulamas”

UFRS’leri ilk kez uygulayacak olanlar i¢in finansal araglara iligkin agiklamalar, ¢alisanlara saglanan
faydalar ve yatirnm isletmelerinin konsolidasyonuna iliskin olarak 2012-2014 donemi yillik
iyilestirmeleri kapsaminda saglanan kisa vadeli muafiyetlerin kaldirilmasi.

UFRS 12 “Diger isletmelerdeki Yatirnmlara iliskin Aciklamalar”

UFRS 12’nin kapsaminin daha agik sekilde ifade edilmesine yonelik olarak bir isletmenin baglh
ortakligindaki, is ortakligindaki veya istirakindeki yatirimlarini satis amagli olarak siiflandirilmasi
(elden cikarilacak varlik grubu igerisine dahil edilmesi) durumunda, UFRS 12 uyarinca yapilmasi
gerekli olan 6zet finansal bilgilerin agiklamasinin gerekli olmadigimin eklenmesi.

UMS 28 “Istiraklerdeki ve is Ortakhklarindaki Yatirimlar”

Istiraklerdeki veya is ortakliklarindaki yatirimlarin dogrudan veya dolayh olarak risk sermayesi
girisimi, yatirim fonu, menkul kiymetler veya yatirim amagli sigorta fonlar1 gibi isletmeler tarafindan
sahip olunmasi durumunda, istiraklerdeki veya is ortakliklarindaki yatirimlarin icin UFRS 9 uyarinca
gercege uygun deger yontemini uygulamalarina imkan taninmasi.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmugtir.
Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Hasilat

Satig gelirleri, kira gelirleri ve yatirim amach gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara
yansitilmasindan elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini i¢ermektedir.

Yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
Yatirnm amagh gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler,
ilgili hizmetin verildigi donem icerisinde gelir olarak kaydedilmektedir. Gelir, alinan veya
aliabilecek bedelin gercege uygun degeri ile olgiiliir.

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda
muhasebelestirilir.

Faiz giderleri, etkin faiz orami kullanilarak tahakkuk esasina goére kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur farki kar
veya zararlari, kar zarar igerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.

Yatirum amach gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatirim amagli gayrimenkuller TMS 40 “Yatirim Amaghi Gayrimenkuller”
standardi ¢ergevesinde gergege uygun degerleriyle olgiilmektedir.

Mal ve hizmetlerin iretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirnm amacgli gayrimenkuller olarak smiflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirim amaghi gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten
kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amacgh gayrimenkul, ancak ve ancak gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amagl gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir
sekilde olciilebilir olmas1 durumunda varlik olarak kayitlara alinir.

Yatirim amacli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Not 2.5.1°de
acgiklanmustir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar, satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalic1 deger kayiplari
diistilerek alinarak ilisikteki finansal tablolara yansitilmustir.

Maliyet, ilgili varligin satin almiyla dogrudan iliskili harcamalar ifade etmektedir ve eger varsa,
aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini igermektedir.

Maddi duran varliklar1 olusturan parcalar farkli ekonomik Omiirlere sahiplerse maddi duran
varliklarin ayr1 kisimlar1 (6nemli kisimlari) olarak muhasebelestirilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali 6miirlerine gore aktife giris esas
aliarak esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin
tahmini ekonomik omiirleri asagidaki gibidir:

Demirbaglar 2-10 y1l

Tagitlar Syl

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin  herhangi bir pargasim1 degistirmekten dolay1r olusan giderler
aktiflestirilebilirler. Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin
gelecekteki ekonomik faydasini arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustuk¢a
kar veya zarar tablosunda gider kalemleri i¢ginde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin
elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin
defter degerinin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarma
yansitilmaktadir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve kalict deger kayiplari
diistilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmstir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iliskin tiikenme paylarini, ilgili varliklarin faydal 6émiirlerine
gore dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri iizerinden
ayirmaktadir. Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik 6miirleri 2 - 3 yildur.

Miisterek yonetime tabi ortakliklar

Miisterek yonetime tabi ortaklik, bir veya daha fazla miitesebbis ortak tarafindan miistereken
yonetilmek iizere, bir ekonomik faaliyetin {istlenilmesi i¢in bir sézlesme dahilinde olusturulmustur.

Ilisikteki finansal tablolarda, Adana Otel Projesi Adi Ortaklig1 ve Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi
iinvanlartyla teskil edilen miisterek yoOnetime tabi ortaklik, 6zkaynak yOntemi esasina gore
muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemi, bir miisterek yonetime tabi ortakliktaki sermaye payimin
defter degerinin, istirak edilen ortakligin 6z kaynaginda donem iginde ortaya c¢ikan degisiklik
tutarindan, istirak edene diisen pay kadar artirilip azaltilmasini ve istirak edilen ortakliktan alinan kar
paylarmin, miisterek yonetime tabi ortaklik tutarmin bu sekilde degistirilmis degerinden diisiilmesini
Ongdren muhasebelestirme yontemidir. Miisterek yonetime tabi ortakligin finansal tablolari, Sirket’in
finansal tablolar1 ile uyumlu olarak ayni hesap doneminde, aym muhasebe ilkelerine gore
hazirlanmistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devami)
Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, her raporlama donemi sonunda varliklarinin defter degerine iliskin deger kaybinin olduguna
dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger bdyle bir gosterge mevcutsa,
deger diislikliigl tutarin belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir.
Varligin tek bagina geri kazanilabilir tutarmin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda, o
varligin ait oldugu nakit iireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri disiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullammdaki degerin biiyiik olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga Ozgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orani
kullamlarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazamilabilir tutarinin defter degerinden daha az olmasi
durumunda varhigin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina
indirilmektedir. Bu durumda olusan deger diistikligii kayiplari, kar veya =zarar tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

Finansal araclar

Sirket’in finansal varliklar;, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal
yiikiimliiliikleri ise banka kredileri, finansal kiralama islemlerinden borglar ve ticari borglardan
olusmaktadir.

Tiirev olmayan finansal varhklar
Sirket, finansal varliklar1 olustuklar tarihte kayitlarma almaktadir.

Finansal varliklar, finansal durum tablosuna ilk olarak dogrudan iliskilendirilebilir islem maliyetleri
dahil edilerek gercege uygun degerleri ile yansitilmaktadir. Finansal varliklar kayda alinmalarim
izleyen donemlerde asagida belirtildigi gibi degerlenmektedir:

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde c¢evrilebilecek
olan ve onemli tutarda deger degisikligi riski tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gergege uygun degerine yakindir.

Iliskili taraflardan alacaklar / bor¢lar

Yonetim kurulu iiyelerinin ve {ist diizey yoneticilerin yakin akrabalar1 ile Sirket’in dogrudan ya da
dolayh bir sekilde kontrol edebildigi kuruluslar, iliskili kurulus olarak tanimlanmaktadir. Iliskili
taraflardan alacaklar ve bor¢larin defter degerleri, ger¢ege uygun degerine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. 11k kayt
tarihinden sonraki raporlama donemlerinde, etkin faiz oram yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti iizerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu
gosteren bir durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar i¢in tahmini tahsil edilmeyecek
tutarlar1 icin karsilik ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu karsilik tutari, alacagin
defter degeri ile tahsili mimkiin tutar arasindaki farktir. Sirket yoneticileri ticari alacaklarmin
bilangodaki mevcut degerlerinin, gercege uygun degerlerine yaklastigini diistinmektedir.
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2.5.8.

2.5.9.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devami)
Finansal araglar (devami)

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tlirev olmayan finansal yiikiimliiliiklerini olustuklar1 tarihte kayitlarina almaktadir. Tim
finansal yikiimliiliikler Sirket’in ilgili finansal aracin sézlesmeye bagl kosullarina taraf durumuna
geldigi islem tarihinde kayitlara alinir.

So6zlesmeye dayali yikiimliiliiklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket,
s0z konusu finansal ylkiimliiligii kayitlarindan ¢ikarir.

Sirket finansal varlik ve yiikiimliliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme i¢in yasal hakki oldugunda
ve islemi net bazda gerceklestirmek ya da varhgin gerceklesmesi ile yiikiimliiligiin yerine
getirilmesini es zamanli yapmak konusunda niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net
tutar1 finansal tablolarinda gostermektedir.

Sirket’in tiirev olmayan finansal yiikiimliliikleri finansal borglar ve ticari borglardan olusmaktadir.

Finansal yiikiimliilikler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen iglem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliliikler, ilk kayitlara
alinmalarim takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislari etkin faiz oranlari kullanilarak itfa
edilmis maliyetleri tizerinden gosterilmektedir.

Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak smiflandirilir. Adi hisse ihraglar1 ve hisse senedi opsiyonlarinin
ihract ile dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi diisiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak
kayitlara alinir.

Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve
finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye ¢evirirken islem tarihinde gecerli olan Merkez
Bankasi doviz alig kurlarmi esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve borg¢lar raporlama dénemi sonundaki déviz kurlar1 kullanilarak TL’ ye
cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye c¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin
ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.

Pay basina kazang

Pay basina kazang miktari, net donem karmin, Sirket hisselerinin donem i¢indeki agirlikli ortalama
pay adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Donem boyunca ortalama hisse sayisi donem bagi
mevcut hisse sayisiyla donem ig¢inde ihra¢ edilen hisse sayisinin zaman bagl agirlikli ortalama bir
faktorle carpilmasiyla bulunur (Not 21).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin payr oramnda dagitmak suretiyle ge¢mis yillar
karlarindan sermaye artisi (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda
bedelsiz hisseler ihra¢ edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.
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2.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (devamu)

2.5.  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devamz)

2.5.10.

2511

2.5.12.

2.5.13.

2.5.14.

Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile bilangonun yayimu igin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama déneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama donemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iligskin yeni deliller olmas1 (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar); ve

- ilgili olaylarm raporlama déneminden sonra ortaya c¢iktigim gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarm var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya
ilgili olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket, finansal tablolarin1 yeni duruma uygun
sekilde diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket
s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara almabilmesi i¢in; Sirket’in ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliliigiin bulunmasi, bu ylkiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda i¢eren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamissa, Sirket, s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda ac¢iklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili
olarak finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
finansal tablolara alinir.

Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin énemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama iglemi, finansal
kiralama olarak smiflandirilmaktadir. Diger biitiin kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak
smiflandirilmaktadir.

Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, kira donemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna
kaydedilmektedir.

Iliskili taraflar

Hissedarlik, s6zlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da
dolayli bir gekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili taraf olarak
tammlanmaktadr. liskili taraflara aym zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. liskili
taraf islemleri, kaynaklarm ve yiikiimliiliiklerin iliskili kuruluglar arasinda bedelli veya bedelsiz
olarak transfer edilmesini igermektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gire raporlanmast

Faaliyet boliimii, Sirket’in diger kisimlari ile yapilan islemlere iligkin hasilat ve giderler de dahil olmak
tizere, hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet
sonuclarimn, boliime tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasi ve boliimiin performansmim
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gézden gecirildigi ve hakkinda ayr finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismudir.
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2.
2.5.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devami)

2.5.15. Devlet tesvik ve yardimlart

2.5.16.

2.5.16°da acgiklandig1 gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortaklig: statiisiinde bulundugundan kurumlar
vergisinden istisna tutulmustur.

Vergilendirme
Kurumlar vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarmin kazanglart dagitilsin veya
dagitilmasin, kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34)
kapsamindaki yetki ¢ercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi Kkesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yiikseltmeye ve aymi simirlar dahilinde tiglincti fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik
tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gére farklilastirmaya yetkilidir.
Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica
temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler ¢er¢evesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422
sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yayimlanan Bakanlar
Kurulu kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal smirlar1 asmamak tizere
gegerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi
Gazete ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte yiriirliige girmistir. Bu nedenle,
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numaral alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0
oraninda vergi kesintisine tabi tutulacaktir.

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 — Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve
bor¢larin finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan
tutarlar1 arasindaki “gecici farklar” iizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir.
Vergi mevzuatina gore varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kari
etkilemeyen farklar bu hesaplamanin diginda tutulmustur. Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi
hesaplanmamustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devami)
Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati kargilig

Sirket, caliganlarin haklarina iligkin yiikiimliliklerini TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
standardi uyarinca muhasebelestirmektedir.

Sirket, hesaplanan yiikiimliiliikk tutarm, ilisikteki finansal tablolara yansitmustir. Sirket, tiim aktlieryal
kayip ve kazanglarini, 6zkaynaklar altinda muhasebelestirmektedir.

Tiirk Is Kanunu’na gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve kanunda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle istihdami sona eren galiganlara belirli bir toplu 6deme yapmakla ylikiimliidiir.

Kidem tazminati kargiligi, Sirket’in g¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla olusacak gelecekteki
muhtemel  yiikiimliliiklerinin  bugiinkii degerini  géstermektedir. Kidem tazminati karsihigi
hesaplamasi, hiikiimet tarafindan agiklanan kidem tazminat tavanina dayanmaktadir.

Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisin1 ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek
iizere, diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir.
Nakit akis tablosunun hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, ters repo
islemlerinden alacaklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar mevduatini igermektedir.

Gayrimenkul yatirim ortaklig1 yatirim portfoyii kisitlamalari

“Portfoy sinirlamalarina uyumun kontroli” baslikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 23 Ocak 2014 tarihi
itibarryla SPK’nin 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1.a sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy simnirlamalarma uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢er¢cevesinde hazirlanmistir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT FINANSAL TABLOLARA ILIiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in raporlanabilir boliimleri, Sirket yonetimi tarafindan proje bazinda takip edilmektedir. Boliimlere tahsis edilecek kaynaklar ve bu kaynaklarin

kullanimi da yine proje bazinda yapilmaktadir.

Sirket’in faaliyet boliimleri i¢in uyguladigi muhasebe politikalari ile Sirket’in finansal tablolarinda kullanilan aynidir.

Pendorya Divan
Alisveris qu 1kh qu 1kh Tahir Han Adana Toplam
. Bina 1 Bina 2 -
Merkezi Oteli
31 Aralik 2016
Kira geliri 6,868,299 3,935,512 3,745,883 34,580 506,908 15,091,182
Pendorya Ah.sver.ls Merkezi (“Pendorya AVM?”) genel gider 2,086,421 ) i i i 2,086,421
yansitma gelirleri
Toplam gayrimenkul gelirleri 8,954,720 3,935,512 3,745,883 34,580 506,908 17,177,603
Satiglari maliyeti (6,156,940)  (207,162) (197,181) (60,699) - (6,621,982)
Briit kar 2,797,779 3,728,350 3,548,702 (26,119) 506,908 10,555,620
Yatirim amagli gayrimenkuller deger artiglari / (azaliglari) (13,461,905) 11,290,000 11,905,000 3,115,000 (806,689) 12,041,406
Esas faaliyetlerden diger gelirler (13,461,905) 11,290,000 11,905,000 3,115,000 (806,689) 12,041,406
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirnmlar - - - - (1,504,346) (1,504,346)
Yatirim harcamalan 191,081 - - - 1,006,689 1,197,770
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT FINANSAL TABLOLARA ILIiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (devamz)

Pendorya
Ahsveris Findikh Findikh Divan Adana
Merkezi Bina 1 Bina 2 Tahir Han Oteli Toplam

31 Aralik 2015
Kira geliri 6,734,479 3,688,833 3,511,171 19,282 - 13,953,765
Pendorya Aligveris Merkezi (“Pendorya AVM”) genel
gider yansitma gelirleri 2,186,851 - - - - 2,186,851
Toplam gayrimenkul gelirleri 8,921,330 3,688,833 3,511,171 19,282 - 16,140,616
Satiglar maliyeti (5,647,681) (203,301) (193,509) (62,448) - (6,106,939)
Briit kar 3,273,649 3,485,532 3,317,662 (43,166) - 10,033,677
Yatirim amagh gayrimenkuller deger artislar1 / (azalislar) (12,705,572) 18,353,260 19,430,000 4,445,000 9,457,610 38,980,298
Esas faaliyetlerden diger gelirler (12,705,572) 18,353,260 19,430,000 4,445,000 9,457,610 38,980,298
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirnmlar - - - - (3,352,141) (3,352,141)
Yatirim harcamalar 1,280,572 1,740 - - 14,726,731 16,009,043
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (devami)

Hasilat, satislarin maliyeti, varhiklar ve yiikiimliiliiklere iliskin mutabakatlar

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2016 31 Arahk 2015
Hasilat
Boliim gelirleri 17,177,603 16,140,616
Dagitilamayan gelirler 453,499 449,320
Toplam hasilat 17,631,102 16,589,936
Satislarin maliyeti
Bolimlere ait satiglarin maliyeti 6,621,982 6,106,939
Toplam satislarin maliyeti 6,621,982 6,106,939
31 Arahk 2016 31 Arahk 2015
Varhklar
Bolum varliklar: 416,877,500 403,652,500
Boliimlerle iliskilendirilemeyen varliklar 20,776,806 18,032,995
Toplam varhklar 437,654,306 421,685,495
Yiikiimliliikler
Boliim yiikiimliiliikleri 239,360,263 195,690,971
Bfili.j.ml?rlne iliskilendirilemeyen 5394511 6,447 227
yiikiimliiliikler
Toplam yiikiimliiliikler 244,754,774 202,138,198
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DIPNOTLAR
(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Bankalar-Vadeli 8,635,454 2,919,060
Bankalar-Vadesiz 337,382 -
Ters repo islemlerinden alacaklar - 1,445,618
Finansal durum tablosunda yer alan toplam

nakit ve nakde esdeger varhklar 8,972,836 4,364,678
Nakit ve nakde esdeger varliklar reeskontlart (1,451) (885)
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve

nakde esdeger varhklar 8,971,385 4,363,793

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay: asagidaki

gibidir:

31 Arahk 2016

Tutar (TL) Faiz oram (%)

Vade

Avro 90,400 1.00 31 Ocak 2017

TL 3,457,674 10.00 2 Ocak 2017

Avro 5,087,380 0.40 4 Ocak 2017
8,635,454

31 Aralik 2015 Tutar (TL)

Faiz oram (%)

Vade

Avro 80,537 1.15 29 Ocak 2016
TL 2,838,523 11.00 4 Ocak 2016
2,919,060

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in ters repo islemlerinden alacaklar1 bulunmamaktadir (31

Aralik 2015: 1,445,618 TL).

31 Arahk 2015

Tutar (TL) Faiz oram (%)

Vade

Avro 1,445,618

0.70 29 Ocak 2016

1,445,618
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31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

™)

Sahiplik
orani (%) 31 Arahk 2016 31 Arahk 2015
Adana Otel Projesi Adi Ortakligi"” 50 (3,511,351) (2,301,438)
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi(**) 50 3,379 297,813

Sirket, 26 Mayis 2011 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Adana
Otel Projesi Adi Ortakligi’n1 kurmustur. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin ana faaliyet konusu
Adana’da Divan Turizm Isletmeleri A.S. tarafindan isletilecek olan otel projesinin yapiminin
baslatilmasi, yiiriitiilmesi ve tamamlanmasidir. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin %50 hissesi
Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir. Adana Otel Projesi Adi
Ortakligi’nin sermayesi tamami 6denmis beheri 1 TL nominal degerde nama yazili 20,000 adet
hisseye boliinmiis 20,000 TL’den ibarettir. Sirket, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin %50
sermayesine karsilik toplam 10,000 TL bedeli nakden ve pesinen 6demistir.

Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin 6zkaynak agigi olan 7,022,703 TL igin Sirket’in %50 ortaklik
payina disen 3,511,351 TL igin “Diger Uzun Vadeli Yikiimliiliikkler” igerisinde karsilik ayrilmigtir
(31 Aralik 2015: Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’'nin 6zkaynak agigi olan 4,602,876 TL igin
Sirket’in %50 ortaklik paymna diisen 2,301,438 TL i¢in “Diger Uzun Vadeli Yikimlilikler”
icerisinde karsilik ayrilmistir).

) Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Anavarza

Otelcilik Anonim Sirketi’ni kurmustur. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 hissesi Sirket’e,
%50 hissesi ise Bilici Yatiim Sanayi ve Ticaret A.S$.” ye aittir. Anavarza Otelcilik Anonim
Sirketi’nin ana faaliyet konusu, turizm alaninda otel, motel vb. konaklama tesisleri, yeme-i¢me, Spor,
eglence saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin
sermayesi beheri 1 TL nominal degerde nama yazili 2,000,000 adet hisseye bdliinmiis 2,000,000
TL’den ibarettir. 2 Kasim 2015 tarihinde Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin mevcut ddenmis
2,000,000 TL’lik sermayesi nakit olarak 3,500,000 TL’ye arttirilmistir. Sirket, Anavarza Otelcilik
Anonim Sirketi’nin %50 sermayesine karsilik toplam 1,750,000 TL bedeli nakden 6demistir.

Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 6zkaynak fazlasi olan 6,758 TL icin, Sirket’in %50 ortaklik
payma diisen 3,379 TL’si “Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Finansal Yatirimlar” kaleminde
muhasebelestirilmektedir (31 Aralik 2015: Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 6zkaynak fazlasi
olan 595,627 TL’nin, Sirket’in %50 ortaklik paymna diisen 297,813 TL’si “Ozkaynak Y&ntemiyle
Degerlenen Finansal Yatirimlar” kaleminde muhasebelestirilmektedir).
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31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
5.  OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (devami)

31 Aralik 2016 tarihi itibartyla, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’min varliklar, yilikiimliilikler ve
Ozkaynak toplamlar1 ile 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait Gzet kar veya zarar tablosu

asagidaki gibidir:

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Toplam varliklar 14,239,865 16,010,971
Toplam yiikiimliliikler (21,262,568) (20,613,847)
Net varhklar / (6zkaynak a¢ig1) (7,022,703) (4,602,876)
1 Ocak - 1 Ocak —

31 Aralik 2016 31 Arahk 2015

Satis gelirleri 1,337,623 -
Satiglarm maliyeti - -
Net donem zarari (2,419,827) (3,799,907)

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin varliklar, yiikiimliiliikkler ve
Ozkaynak toplamlar1 ile 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait 6zet kar veya zarar tablosu

asagidaki gibidir:
31 Aralik 2016 31 Arahk 2015
Toplam varliklar 2,930,499 2,470,412
Toplam yiikiimliilikler (2,923,741) (1,874,785)
Net varhklar 6,758 595,627
1 Ocak - 1 Ocak —

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Satis gelirleri 10,571,630 -
Satiglarin maliyeti (8,739,514) -
Net donem zarar1 (547,770) (2,904,373)
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31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN

DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, finansal borglarin detayr asagidaki gibidir:

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Kisa vadeli finansal bor¢clanmalar:

Kisa vadeli banka kredileri 66,855,656 164,484,300
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli

kisimlari 12,977,899 3,919,252
Toplam 79,833,555 168,403,552
Uzun vadeli finansal borclanmalar:

Uzun vadeli banka kredileri 159,526,708 27,287,417
Toplam 159,526,708 27,287,417
Toplam finansal bor¢clanmalar 239,360,263 195,690,969

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, banka kredilerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2016

Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli
Para birimi Faiz oram (%) déviz tutan (TL) (TL)
Avro Euribor + 5 37,420,467 7,928,553 130,897,637
Avro Eurolibor + 3.75 729,893 1,357,839 1,349,992
ABD Dolar1 Libor +5.5 8,800,462 3,691,507 27,279,079
Avro 3.5 7,005,393 25,989,308 -
Avro 3.3 11,015,485 40,866,348 -
79,833,555 159,526,708
31 Aralk 2015
Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli
Para birimi Faiz oram (%) déviz tutan (TL) (TL)
Avro Euribor + 3.75 23,873,512 75,860,473 -
ABD Dolar1 Libor + 3.75 12,433,739 36,152,340 -
Avro Eurolibor + 3.75 1,095,173 1,167,434 2,312,587
ABD Dolar1 Libor +5.5 9,535,923 2,751,818 24,974,830
Avro 4.5 7,004,960 22,258,962 -
Avro 3.2 4,830,256 15,348,621 -
Avro 3.2 4,677,714 14,863,904 -
168,403,552 27,287,417

Pendorya AVM’nin finansmani amaciyla TSKB’den kullamlmis olan krediler, 4 Ocak 2016 tarihinde
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.'den 36,500,000 Avro tutarinda, Euribor+%5 faiz oranli ve 11 yil vadeli (1
yili anapara Odemesiz) kredi kullanilarak refinansman yoluyla kapatilmistir. S6z konusu kredi
kapsaminda teminat olarak ilgili tasinmaz iizerinde T.C. Ziraat Bankas1 A.S. lehine, 60,000,000 Avro
tutarmda, 1. derecede ipotek tesis edilmistir (31 Aralik 2015 itibariyla, ilgili tasmmaz TSKB’den
kullanilan krediler nedeniyle Pendik arazisinin tamami iizerinde 82,500,000 ABD Dolar1 ve
25,500,000 Avro tutarlarinda ipotekler bulunmaktadir (Not 11)).
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31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
TiCARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralhk 2016 31 Arahk 2015
Diger ticari alacaklar"” 917,519 924,661
Stipheli ticari alacaklar 1,888,576 1,574,133
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (1,888,576) (1,574,133)
Toplam 917,519 924,661

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, kisa vadeli ticari alacaklarin tamamu kira ve
Pendorya AVM ortak gider yansitma alacaklarindan olugmaktadir.

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihlerinde tarihinde sona eren yillara ait, Pendorya AVM Kkira ve
ortak gider yansitma alacaklarindan olusan siipheli ticari alacak karsiliklarmin dénem igindeki
hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2016 31 Arahk 2015

Do6nem basi 1,574,133 1,498,300
Donem iginde ayrilan kargiliklar 609,228 670,573
Konusu kalmayan karsilik (230,674) (548,875)
Donem iginde yapilan tahsilat (64,111) (45,865)
Donem sonu 1,888,576 1,574,133

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklari
bulunmamaktadir.

Ticari borg¢lar

Kisa vadeli ticari borclar

31 Aralik 2016 31 Aralik 2015
Diger ticari borglar"” 508,289 592,359
[liskili taraflara ticari borglar (Not 22) 329,766 299,838
Toplam 838,055 892,197

Diger ticari borglarin 22,827 TL’si sigortacilik hizmetine iliskin (31 Aralik 2015: Yoktur) 29,383
TL’si danigmanlik hizmetlerine iliskin borglardan (31 Aralik 2015: 51,009 TL), 24,785 TL’si reklam
hizmetlerine iliskin bor¢lardan (31 Aralik 2015: 31,187 TL), 176,108 TL’si giivenlik hizmetlerine
iliskin bor¢lardan (31 Aralik 2015: 126,186 TL), 79,526 TL’si bakim ve onarim hizmetlerine iliskin
borg¢lardan (31 Aralik 2015: 149,817 TL), 115,167 TL’si temizlik hizmetine iliskin (31 Aralik 2015:
94,987 TL) ve 60,493 TL’si diger borglarindan olusmaktadir (31 Aralik 2015: 139,173 TL).

Uzun vadeli ticari bor¢lar

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari borglar
bulunmamaktadir.
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(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait yatirim amaglh gayrimenkullerin
hareket tablosu asagidaki gibidir:

Gercege uygun

deger degisimi

31 Aralik 2016 1 Ocak 2016 Girisler Cikislar artis/(azahis) 31 Arahk 2016
Tahir Han 19,905,000 - - 3,115,000 23,020,000
Findikli Bina 1 81,930,000 - - 11,290,000 93,220,000
Findikli Bina 2 80,430,000 - - 11,905,000 92,335,000
Pendorya AVM®) 156,975,000 191,081 (14,176) (13,461,905) 143,690,000
Divan Adana Oteli ™ 64,412,500 1,006,689 - (806,689) 64,612,500
403,652,500 1,197,770 (14,176) 12,041,406 416,877,500

Gercege uygun

deger degisimi
31 Arahk 2015 1 Ocak 2015 Girisler Cikislar artis/(azahs) 31 Arahk 2015
Tahir Han 15,460,000 - - 4,445,000 19,905,000
Findikl1 Bina 1 63,575,000 1,740 - 18,353,260 81,930,000
Findikli Bina 2 61,000,000 - - 19,430,000 80,430,000
Pendorya AVM®) 168,400,000 1,280,572 - (12,705,572) 156,975,000
Divan Adana Oteli”” 40,230,000 14,726,731  (1,841) 9,457,610 64,412,500
348,665,000 16,009,043  (1,841) 38,980,298 403,652,500

®) Yénetim Kurulunun 11 Ekim 2012 tarihinde yapilan toplantisinda alinan karar kapsaminda; Istanbul
Ili, Pendik Ilcesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parse 1’de kayitli olan, iizerinde Pendorya
Aligveris Merkezi bulunan ve Sirket’in 19/20 payina sahip oldugu tasinmazin, Ataman Turizm ve
Ticaret Ltd. Sti.’ye ait, 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla yapilan degerleme raporuna gore 10,728,750
TL gergege uygun bedelli 1/20 payi, 6,000,000 TL + KDV bedelle satin alinmig ve tapu devir
islemleri tamamlanarak miilkiyeti Sirket’e intikal etmistir.

27 Eyliil 2011 tarihi itibartyla Sirket’in, Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 Ada ve 143
Parsel No’lu arsasi iizerinde gelistirilen 5 yildizli otel projesinin insaat ruhsat ¢ahsmalari
tamamlanmus olup, ilgili ruhsat Seyhan Ilgce Belediyesi’nden alinmustir.

Adana Otel Projesi icin Tiirkiye Is Bankasi A.§.’den kullanilan 3,275,000 Avro tutarindaki kredinin
ve yine ayni proje icin 2012 yilinda Is Bankast A.S.’den kullanilan 10,475,000 ABD Dolar1
tutarindaki yatirim kredisinin kur farki ve faiz giderleri proje siiresince aktiflestirilmis olup, Otel 1

Eyliil 2015 tarihinde tamamlandigindan cari donemde aktiflestirme yapilmamustir (1 Ocak — 31
Aralik 2015 tarihleri arasinda aktiflestirilen faiz 1,302,864, aktiflestirilen kur farki 2,553,680 TL’dir).
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamz)
Tahir Han

Tahir Han, Beyoglu, Kemankes Sokak, Murakip Mevkii, 121 pafta, 77 ada, 57 parselde kayithidir.
Parsel 606.62 metrekare alana sahiptir. Yapt alani, yerinde alinan Olgiiye bagli olarak 3,198
metrekare olarak hesaplanmistir.

Yatirim amacli gayrimenkuliin degeri Ticaret Mahkemesi tarafindan atanan bilirkigilerin diizenledigi
7 Kasim 2005 tarihli rapora gére 106/144 pay i¢in 2,591,110 TL olarak belirlenmis ve TSKB
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 6 Mart 2006’da devrolmustur. Sirket’in yatirim amagh
gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarma o6dedigi 38,880 TL yatinm amacghi gayrimenkuliin
maliyeti icerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {iizere
yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 29 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Tahir
Han’in degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmis, bu
yontemlere gore daha diisiik olan emsal karsilagtirma ile ulasilan pazar degeri 23,020,000 TL dir.
Sirket, s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden, 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yilda 34,580
TL (31 Aralik 2015: 19,282 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirnm amagli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Tahir Han iizerindeki sigorta
tutar1 1,686,825 TL dir.

Findikli Bina 1

Findikl1 Bina 1, Beyoglu, Mebusan Caddesi, 85 pafta, 19 ada, 110 parselde kayithidir. Parsel 1,695.50
metrekare alan ve 89.39 metrekare alt gegit hakkina sahiptir.

Yatirim amagli gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 32,858,918 TL bedelle TSKB’den satin
almmustir. Sirket’in yatirim amagl gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 465,000 TL
yatirim amagli gayrimenkuliin maliyeti igerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 29 Aralik 2016 tarihli
raporuna gore Findikli Bina 1’in emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmig, bu
yontemlere gore daha diisiik olan emsal karsilastirma ile ulasilan pazar degeri 93,220,000 TL dir.

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden, Sirket, bu
tasinmazini TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amach
gayrimenkulden, 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yilda 3,935,512 TL (31 Aralik 2015: 3,688,833
TL) kira geliri elde etmistir. Yatrim amaghi gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. 31 Aralik 2016 tarihi itibartyla Findikli Bina 1 {izerindeki sigorta tutar1 15,905,000
TL’dir.

Findikli Bina 2

Findikli Bina 2, Beyoglu, Mebusan Caddesi, 84 pafta, 1486 ada, 76 parselde kayitlidir. Parsel
2,503.18 metrekare alan ve 89.39 metrekare alt gegit irtifak hakkina sahiptir.

Yatirim amagh gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 31,140,783 TL bedelle TSKB’den satin
almmugtir. Sirket’in yatirim amagh gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 463,200 TL
yatirim amagh gayrimenkuliin maliyeti igerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 29 Aralik 2016 tarihli
raporuna gore Findikli Bina 2’nin emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmig, bu
yontemlere gore daha diisiik olan emsal karsilastirma ile ulasilan pazar degeri 92,335,000 TL dir.

28



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamz)
Findikli Bina 2 (devami)

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda aliman karara istinaden, Sirket, bu
taginmazini TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amaglt
gayrimenkulden, 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yilda 3,745,883 TL (31 Aralik 2015: 3,511,171
TL) kira geliri elde etmistir. Yatinm amach gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. 31 Aralik 2016 tarihi itibartyla Findikli Bina 2 {izerindeki sigorta tutar1 22,285,000
TL dir.

Pendorya AVM

Pendorya AVM, Pendik, Dogu Mabhallesi, 105 pafta, 865 ada, 64 parselde kayitlidir. Parsel 23,182.96
metrekare alana sahiptir. Kiralanabilir alan1 30,275 metrekare olan Pendorya AVM’de toplam 8 katta
106 magaza bulunmaktadir. Sirket, Pendorya AVM’nin tamamina sahiptir. Pendorya AVM, 1 Ocak
2009 tarihine kadar maddi duran varliklar altinda maliyet bedeli ile gosterilmis ve gelecekte yatirim
amagli gayrimenkul olarak kullanilmak tizere insa edilmesi sebebiyle, 1 Ocak 2009 tarihinde yatirim
amagli gayrimenkuller hesabina maliyet bedeliyle transfer edilmistir.

Yonetim Kurulu’nun 11 Ekim 2012 tarihinde yapilan toplantisinda alinan karar kapsaminda; Istanbul
Ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel’de kayitl olan, iizerinde Pendorya
Aligveris Merkezi bulunan ve Sirket’in 19/20 payina sahip oldugu Pendorya AVM’nin, Ataman
Turizm ve Ticaret Ltd. Sti.’ye ait 1/20 pay1 6,000,000 TL + KDV bedelle satin alinmis ve tapu devir
islemleri tamamlanarak taginmazin miilkiyeti Sirket’e intikal etmistir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin 29 Aralik 2016 tarihli raporuna gore Pendorya AVM’nin maliyet ve gelir indirgeme
yontemleri kullanilmuis, bu yontemlere gore daha diisiik olan gelir indirgeme yontemi kullanilmasi ile
belirledigi ve Sirket’in %100 hissesine takdir olunan pazar degeri 143,690,000 TL’dir. Gelir
indirgeme yOntemi, tasinmazin gelecek yillarda iiretecegi vergi sonrasi nakit akiglarinin bugiinkii
degerlerinin toplami {izerinden uzun donemli projeksiyonu ifade etmektedir. Gelecekteki nakit
akiglari, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketi tarafindan Sirket’ten temin edilen magaza kira s6zlesmeleri ve yapilan goriismeler
neticesinde dikkate alinan varsayimlar kullanilarak hesaplanmistir. Projeksiyonlardan elde edilen
nakit akislari, ekonominin, sektoriin ve yatirimin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugline indirgenmekte ve alisveris merkezinin arsasi ile birlikte gercege uygun degeri
hesaplanmaktadir. Projeksiyonda elde edilen nakit akislar1 TL {izerinden hesaplanmis olup, modelde
2017 yilindan 2026 yilina kadar %12 oraninda iskonto orani kullanilmistir. Ayrica, projeksiyonlarda
yillara gére degisen yillik kira artis oranlar1 kullamlmistir. Doluluk oranlar1 olarak 2017 yilinda %90-
ilerleyen yillar i¢in %95 kullanilmstir.

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete giren Pendorya AVM’nin 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla
kiralanabilir alaniin %85°1 (31 Aralik 2015: %89) kiralanmustir. Sirket s6z konusu yatirim amagh
gayrimenkulden, 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yilda 6,868,299 TL (31 Aralik 2015: 6,734,479
TL) kira geliri elde etmistir. 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Pendorya AVM iizerindeki sigorta tutari
92,815,526 TL dir.

Divan Adana Oteli

Divan Adana Oteli, Adana ili, Seyhan Ilgesi, Cmarli Mahallesi, 1653 ada, 143 parselde kayitlidir.
Arsast 3,608 metrekarelik alana sahiptir. Miilkiyet yapis1 Sirket (%50) ve Bilici Yatirim San.ve Tic.
A.S. (%50) seklindedir. Otel yatirimi ortaklarca %50-%50 oraminda pay ile kurulan BIiLIiCI
YATIRIM TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortaklig: tarafindan gergeklestirilmistir. Otel 1 Eyliil
2015 tarihinde tamamlanarak faaliyetine baglams, %50’si Sirket’e diger %50’si Bilici Yatirim San.
ve Tic. A.S.’ye ait olarak 2 milyon TL sermaye ile kurulmus ve 2015 yil i¢inde sermayesi 3,5
milyon TL’ye yiikseltilmis olan Anavarza Otelcilik A.S.’ye kiraya verilmis olup, Divan Adana Otelin
isletmesi bu sirket tarafindan yapilmaktadir.
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(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamz)
Divan Adana Oteli (devami)

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin 29 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Divan Adana Oteli’nin maliyet ve gelir indirgeme
yontemlerine gore degerleme ¢alismasi yapilmigtir. Bu yontemlerden maliyet yontemi benimsenmis
ve Otel’in %50 hissesine takdir olunan ger¢ege uygun degeri 64,612,500 TL olarak tespit edilmistir.

Otel’in yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgeleri alinms bulunmaktadir. Tiirkiye Is Bankasi
A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Adana arazisi iizerinde 15,000,000 ABD Dolar1 tutarinda
ipotek bulunmaktadir (Not 11). Sirket s6z konusu yatirim amacglh gayrimenkulden, 31 Aralik 2016
tarihinde sona eren yilda 506,908 TL kira geliri elde etmistir. 31 Aralik 2016 tarihi itibartyla Divan
Adana Oteli iizerindeki sigorta tutar1 104,825,355 TL (29,786,700 USD)’dir.

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Pendorya AVM kiracilar1 ve TSKB ile faaliyet kiralama anlagmalari
imzalamustir. 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik
asgari kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2016 31 Arahk 2015
1 yildan kisa kira alacak anlagmalari 15,652,866 13,837,784
1ile 5 yil aras1 kira alacak anlagmalari 16,638,169 29,099,080
5 yildan uzun kira alacak anlagmalar1 9,682,019 9,963,488
Toplam 41,973,054 52,900,352

Gercege uygun deger olciimii

Yatirim amacli gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan
bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan belirlenmistir. Sirket’in yatirim amaclhi gayrimenkulleri,
bagimsiz bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan her yil degerlenmektedir.

Yatirim amacgh gayrimenkullerin gercege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerine gore seviye
2 ve seviye 3 kapsamindadir. Asagidaki tabloda, seviye 3’iin mutabakati verilmistir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2016 31 Arahk 2015

1 Ocak bakiyesi 221,387,500 348,665,000

Girisler 1,197,770 16,007,303

Cikiglar (14,176) (1,841)
Esas faaliyetlerden diger giderlerde muhasebelestirilen

Gergege uygun degerdeki degisim (14,268,594) (3,247,962)

Transfer ) - (140,035,000)

Toplam 208,302,500 221,387,500

) 2014 yilinda seviye 3 olarak degerlendirilen yatirim amagli gayrimenkullerden Tahir Han, Findikli
Bina 1 ve Findikli Bina 2, degerleme tekniklerindeki degisiklik sebebiyle 2015 ve 2016 yillarinda
seviye 2 olarak degerlendirilmistir.
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MADDIi DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihlerinde sona eren yillarda, maddi duran varliklarin
hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2016 Girisler Cikislar 31 Arahk 2016
Maliyet

Demirbaslar 204,618 374,477 (2,286) 576,809
Tasitlar 53,423 - - 53,423
258,041 374,477 (2,286) 630,232

Birikmis amortisman
Demirbaslar 150,746 35,585 (2,286) 184,045
Tasitlar 2,673 10,684 - 13,357
153,419 46,269 (2,286) 197,402
104,622 432,830
1 Ocak 2015 Girisler Cikislar 31 Arahk 2015

Maliyet

Demirbaslar 151,833 53,928 (1,143) 204,618
Tasitlar 32,402 53,423 (32,402) 53,423
184,235 107,351 (33,545) 258,041

Birikmis amortisman
Demirbaglar 138,778 13,111 (1,143) 150,746
Tasitlar 31,441 3,634 (32,402) 2,673
170,219 16,745 (33,545) 153,419
14,016 104,622

31Aralik 2016 ve 2015 tarihleri itibartyla, maddi duran varliklar iizerinde rehin bulunmamaktadir.
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MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihlerinde sona eren yillarda, maddi olmayan duran
varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2016 Girisler Cikislar 31 Arahk 2016
Maliyet
Yazilimlar 75,459 3,460 - 78,919
75,459 3,460 - 78,919
Itfa paylar
Yazilimlar 54,257 11,907 - 66,164
54,257 11,907 - 66,164
21,202 12,755
1 Ocak 2015 Girisler Cikislar 31 Arahk 2015
Maliyet
Yazilimlar 53,519 21,940 - 75,459
53,519 21,940 - 75,459
itfa paylary
Yazilimlar 39,015 15,242 - 54,257
39,015 15,242 - 54,257
14,504 21,202

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla isletme igerisinde olusturulmus maddi
olmayan duran varlig1 bulunmamaktadir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Davalar

Sirket’e ait Istanbul ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel’de kayitli olan
taginmaz lizerinde insa edilen Pendorya AVM’nin maliki olunmasi sebebiyle Saglam Satis ve Paz.
A.S. (Malazlar A.S.) Pendik 2’nci Asliye Hukuk Mahkemesi’nde, Pendorya AVM c¢evresinde yapilan
yan yol ingaatinin bir kismmin kendi miilkiyetinde bulunan parsellerden gectigi gerekcesiyle iBB
Baskanlig1 ve yol miiteahhidi Karacan Yap1 aleyhine el atmanin 6nlenmesi, kaldirimlarin kal’i ve
fazlaya iliskin haklar1 sakli kalmak kaydiyla 7,100 TL tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava
acmustir. Sirket, davalilar yaninda miidahil olmustur.

Dava konusu tasinmaza iligkin kesif incelemesi yapilmis ve bilirkisi raporu dava dosyasina
sunulmustur. Sirket’in, rapora itirazlar1 ve beyanlar1 verilmistir. IBB Baskanligi, davaya konu
alanlarla ilgili kamulastirma islemi baslatildigini beyan etmistir. Bu sebeple dava Hakim tarafindan
“El  Atmanin Onlenmesi” kapsanmundan ¢ikartilip “Kamulastirmasiz El Atma” davasina
doniistiiriilmiistiir.

Davaci tarafindan da kabul edilen yeni davada Davaci idareden tazminat talebinde bulunmus ve
tazminat tutarinin belirlenmesi i¢in, Tapu’dan ve Belediye’den iletilen emsal bilgileri yeterli
bulunmadigindan bilirkisi incelemesi yapilmasi uygun goriilmiistir.

Bilirkisi raporlar1 30 Mayis 2013 tarihinde Mahkeme’ye sunulmus ve Mahkeme konu ile ilgisi
bakimindan Pendik Belediyesi’'nin dahili davali olarak davaya ilave edilmesine karar vermistir. 24
Aralik 2013 tarihinde goriilen son durusmada, bilirkisi raporlarmim kabuliine ve ilgili bedelin
(645,354 TL) Pendik Belediyesi’nden alinarak Davaciya ddenmesine, el atilan kismin tapudan yol
alarak terkinine karar verilmistir. Gerekgeli karar teblig edilmis olup, davaci taraf ve davalilardan
Pendik Belediyesi tarafindan temyiz edilmis olan karar Yargitay’dan bozularak dénmiis olup IBB
tarafindan karar diizeltme istenmesi igin talepte bulunulmustur. IBB ve davaci Saglam Satis ve Paz.
A.S. (Malazlar A.S.) tarafindan karar diizeltme talep edilmistir. Yargitay’in bozma kararmin karar
diizeltme taleplerini degerlendirmesi beklenmektedir.
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KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devamz)
Davalar (devami)

Beyoglu Belediyesi tarafindan yapilmis olan imar degisikligi ve bu sebeple olusan hak kaybina
istinaden Istanbul Ili, Beyoglu ilgesi 1486 ada, 76 parsel (Findikli Bina II) ile ilgili olarak Beyoglu
Belediyesi Sirket’in itirazini kabul etmis, ancak IBB onay1 alinamadigi igin hak kaybina ugramamak
bakimindan dava agilmistir. Daha sonra IBB Meclisi de Sirket’in itirazin1 kabul etmis ve Beyoglu
Belediyesinin kararmi aynen onamistir. S0z konusu karar, onay i¢in Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kuruluna da gonderilmistir. Kurul koruma amach imar planinda yapilan degisiklikleri uygun
bulmamugtir.

Konuyla ilgili davada ise Mahkeme, itirazin Beyoglu Belediyesince kabul edilmis olmasi sebebiyle
davanin konusuz kaldigina karar vermistir. Ancak ilge belediyesince alman kararlarin
kesinlesebilmesi igin IBB ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun onay1 gerektiginden,
davanin konusuz kalmasi miimkiin olmadig1 gerekg¢esiyle karar Sirket tarafindan temyiz edilmistir.
Temyize iliskin olarak Danistay, 28 Mart 2014 nolu karari ile Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma
Kurulu’nun imar plani degisikliklerini uygun bulmamasma dayanarak yerel mahkemenin kararim
bozmustur. Bununla birlikte, 21 Aralik 2010 onanli 1/1000 Olgekli Beyoglu Ilgesi Kentsel Sit Alani
Koruma Amagl Uygulama Imar Plan’nin yargi mercilerince iptal edilmis olup, Sirket’in maliki
oldugu Findikli Binas1 II’yi de kapsayan yeni bir uygulama imar plani Beyoglu Belediyesi tarafindan
hazirlanmaktadir. Bu kapsamda, Sirketimizce gerek Beyoglu Belediyesi gerek Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan uygun goriilen itirazlarinin halihazirda hazirlanmakta olan 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani’nda dikkate aliarak planlama yapilmasi i¢in Beyoglu Belediye’sine 28 Ekim
2014 tarihinde yazili olarak basvurulmustur. Mahkeme’den, Belediye’ye incelemeye konu
Tasmmaz’in tabi oldugu Plan’mn, Danistay’in bozma karari sonucunda halen yiiriirliikkte olup
olmadiginin, sorulmasi istenmis olup, Belediye’den goénderilen yazida, mahkemece iptal edilen
planin Damistay karar1 {izerine galen halen yiiriirliikte oldugu seklinde cevap gelmistir.

Mahkeme’de yeniden goriilmeye baslanan davada; bilirkisi incelemesi yapilmistir. Dava devam
etmektedir.

Yukaridaki davalar haricinde, Sirket’in taraf ve miidahil oldugu baska davalar bulunmakla birlikte,
finansal tablolarda 6nemli dlciide yiikiimliiliik doguracak baska bir dava bulunmamaktadir.

Bor¢ Karsiliklar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla bor¢ karsiligt bulunmamaktadir (Sirket 31 Aralik 2015
raporlamasinda, 4 Ocak 2016 tarihinde kullanmis oldugu dovize endeksli kredilerinin faiz ve kur
degerlemesi iizerinden hesapladig 2,283,682 TL tutarinda BSMV i¢in karsilik ayirmustir).

Alinan teminatlar

Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Aralk 2016 31 Arahk 2015
Teminat mektuplari 2,831,359 2,202,753
Teminat senetleri 501,053 423,067
Teminat ¢ekleri 118,168 118,168
Ipotek Belgesi 245,000 245,000
Toplam 3,695,580 2,988,988

Teminat mektuplar1 Pendorya AVM projesi i¢in yiiklenici firmalardan ve aligveris merkezi i¢in
kiracilardan aliman banka teminat mektuplarindan olugsmaktadir.
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KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devamz)

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

S_igl_(g_t’in 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki
gibidir:

Sirket tarafindan verilen teminatlarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2016 31 Arahk 2015
Verilen ipotekler 275,382,000 364,519,800
Teminat mektuplari 3,087,500 3,068,500
Toplam 278,469,500 367,588,300

T.C. Ziraat Bankasi A.§.’den kullanilan kredi nedeniyle Pendik arazisinin tamami tzerinde
60,000,000 Avro tutarinda ipotek bulunmaktadir. Ayrica Tirkiye Is Bankasi A.S.’den kullanilan
krediler nedeniyle Adana arazisi lizerinde 15,000,000 ABD Dolari tutarinda ipotek mevcuttur.

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibartyla verilen teminat mektuplari sirasiyla 3,087,500
TL ve 3,068,500 TL olup, 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, verilen teminat mektuplarinin 3,000,000
TL tutarmdaki kismi, 30 Mart 2010 tarih ve 105 No’lu Yoénetim Kurulu karar1 uyarinca Pendorya
AVM cevresinde inga edilen yolun Sirket’in yilikiimliiliigii altinda bulunan kismu ile ilgili olarak
kamulastirma islemlerine ddenmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne
verilen, 87,500 TL tutarindaki kismi1 ise Pendorya AVM’nin yilbas1 kutlamalar1 kapsaminda yapilan
cekiliste talihlilere verilecek hediyelerin tutarmna karsilik gelen ve Milli Piyango tarafindan talep
edilen teminat mektubundan olugsmaktadir (31 Aralik 2015 tarihi itibariyla, 3,000,000 TL tutarindaki
kismi, 30 Mart 2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karari uyarmca Pendorya AVM ¢evresinde
inga edilen yolun Sirket’in yiikiimliiliigli altinda bulunan kismi ile ilgili olarak kamulastirma
islemlerine 6denmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilen teminat
mektubundan, 68,500 TL tutarindaki kismi ise Pendorya AVM’nin yilbasi kutlamalar1 kapsaminda
yapilan c¢ekiliste talihlilere verilecek hediyelerin tutarina karsilik gelen ve Milli Piyango tarafindan
talep edilen teminat mektubundan olugmaktadir).

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Aralik 2016 31 Arahk 2015

Kisa vadeli
Personel prim karsilig1 160,000 160,000
Kullanilmamus izinler karsiligi 47,947 34,685
207,947 194,685

Uzun vadeli
Kidem tazminat1 karsilig 102,270 84,140
102,270 84,140
Toplam 310,217 278,825

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, ¢alisanlarin emekliliklerinden dolay1 olusacak ve Tiirk Is
Kanunu’na gore hesaplanmis gelecekteki muhtemel yiikiimliiliiklerinin bugiinkii degerini
gostermektedir. Kidem tazminati karsiligi, c¢alisanlar hak ettikce tahakkuk esasina gore
hesaplanmakta ve finansal tablolara yansitilmaktadir. Kidem tazminat1 karsilig1 hesaplamasi hiikiimet
tarafindan belirlenen kidem tazminati tavanina dayanmaktadir. 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015
tarihleri itibariyla gecerli kidem tazminati tavam sirasiyla 4,297 TL ve 3,828 TL dir.
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (devam:)

TMS 19 — Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig

yikimliliginin  tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarnin  gelistirilmesini
gerektirmektedir.

Ilisikteki finansal tablolardaki kidem tazminat: yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda 31 Aralik 2016 ve
31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, kullanilan baslica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Maas artis orant %9.00 %9.00
Iskonto oramni %6.00 %6.00
Net iskonto orani %4.72 %4.72
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani 2093.12 2092.84

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait kidem tazminati kargiliginin

hareketi agagidaki gibidir:

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Donem bas1 bakiyesi 84,140 66,410
Hizmet maliyeti 22,094 16,286
Faiz maliyeti 11,664 11,662
Doénem i¢i 6demeler (18,322) (12,291)
Aktiieryal fark 2,694 2,073
Donem sonu bakiyesi 102,270 84,140

13. DiGER DONEN / DURAN VARLIKLAR VE KISA / UZUN VADELI YUOKUMLULUKLER

Diger donen varliklar

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Devreden KDV 2,817,516 2,490,801
Gelecek aylara ait giderler 400,419 332,998
Gelir tahakkuklari 165,150 204,150
Pesin 6denen vergi ve fonlar 68,173 74,853
Verilen siparis avanslari 14,042 1,059
Verilen is avanslari 3,536 13,645
Diger 59,729 51,410
Toplam 3,528,565 3,168,916
Diger duran varliklar

31 Aralk 2016 31 Arahk 2015
Devreden KDV 6,773,147 9,015,328
Verilen depozito ve teminatlar 135,775 135,775
Toplam 6,908,922 9,151,103
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DiGER DONEN / DURAN VARLIKLAR VE KISA / UZUN VADELiI YUKUMLULUKLER

(devami)

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Odenecek vergi ve fonlar 165,337 95,479
Gelecek aylara ait gelirler/(ertelenmis gelirler)” 113,259 90,123
Gider tahakkuklar1 89,070 97,667
Diger 4,222 79,834
Toplam 371,888 363,103

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, gelecek aylara ait gelirlerin tamami sdzlesmeler

geregi pesin tahsil edilmis kira gelirlerinden olugsmaktadir.

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Alman depozito ve teminatlar 363,000 327,985
Diger karsiliklar®” 3,511,351 2,301,438
Toplam 3,874,351 2,629,423

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin 6zkaynak toplami eksi bakiye
vermekte olup, eksi bakiye veren net varliklar toplami olan 7,022,703 TL (31 Aralik 2015: 4,602,876
TL) i¢in Sirket’in %50 ortaklik payina diisen 3,511,351 TL (31 Aralik 2015: 2,301,438 TL) tutarinda

karsilik ayrilmistir.

OZKAYNAKLAR

Odenmis sermaye

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibartyla, Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

31 Arahik 2016

31 Arahk 2015

Pay Pay Pay Pay
Grubu orani % Tutar1  orami % Tutan
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. A 6.67 10,000,000 6.67 10,000,000
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. B 2.73 4,091,111 2.73 4,091,111
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. C 49.61 74,408,889 49.61 74,408,889
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. C 1.33 2,000,000 1.33 2,000,000
TSKB AS Mensuplart Munzam Sosyal
Giivenlik ve Yardimlasma Vakfi C 0.77 1,150,000 0.77 1,150,000
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. C 0.30 450,000 0.30 450,000
TSKB AS Memur Miistah. Yardim ve
Emeklilik Vakfi C 0.26 400,000 0.26 400,000
Diger ortaklar C - - - -
Halka agik C 38.33 57,500,000 38.33 57,500,000
(")denmis sermaye 100.00 150,000,000 100.00 150,000,000

36



14.
141

14.2

14.3

14.4.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

OZKAYNAKLAR (devam)

Odenmis sermaye (devamu)

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve B grubu ve hamiline yazili olan C grubu olarak ii¢
tirdedir. A ve B grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi
bulunmaktadir. Yonetim Kurulu iyelerinin altisi, A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan ve biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan seg¢ilmektedir. Sermaye
artirnmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu, C Grubu
paylar karsihiginda C Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay
alma hakkini kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarm tiimii C Grubu ve hamiline yazili olarak
cikarilir.

31 Aralik 2016 tarihi itibartyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
150,000,000 (31 Aralik 2015: 1 TL, 150,000,000) adet hisseden meydana gelmistir.

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, kayith sermaye tavam 200,000,000 TL’dir (31 Aralik 2015:
200,000,000 TL).

Kardan ayrilan kisitlanms yedekler

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerin tamamu
yasal yedeklerden olusmaktadir ve 152,670 TL tutarindadir.

Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olugsmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulagincaya kadar yasal
donem karinin %>5°i oramnda ayrilmaktadir. ikinci tertip yasal yedekler ise, ddenmis sermayenin
%>5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin
%50’sini agsmadig siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin titkenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

Hisse senedi ihrag¢ primleri

Sirket sermayesinin %33.33’iine tekabiil eden 50,000,000 TL nominal degerli hisse senetlerinin 1 ve
2 Nisan 2010 tarihlerinde 1 TL nominal degerli beher hisse senedi basina 1.05 TL fiyat ile halka arz1
gerceklestirilmis olup, 2,500,000 TL “Hisse senedi ihra¢ primleri” olarak 6zkaynaklara
kaydedilmistir. Halka arz nedeniyle katlanilan 1,906,860 TL tutarindaki komisyon, reklam ve hukuki
danismanlik giderleri 6zkaynaklar altindaki hisse senetleri ihra¢ primlerinden diisiilerek
gosterilmistir.

Aktiieryal farklar

TMS 19 kapsaminda kidem tazminatinin hesaplanmasi sonucunda olusan tiim aktiieryal kayip ve
kazanclar diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

12,211 TL tutarmdaki aktiieryal kayip, ekteki finansal tablolarda 6zkaynaklar kalemi altindaki “kar
veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar — Birikmis diger kapsamli gelirler” igerisinde
gosterilmistir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait satig gelirleri agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralk 2016 31 Aralk 2015

Pendorya AVM Kkira gelirleri 6,868,299 6,734,479
Findikl1 Bina 1 kira gelirleri 3,935,512 3,688,833
Findikl1 Bina 2 kira gelirleri 3,745,883 3,511,171
Pendorya AVM genel gider yansitma gelirleri 2,086,421 2,186,851
Divan Adana Oteli Kira Gelirleri 506,908 -
Tahir Han kira gelirleri 34,580 19,282
Toplam gayrimenkul gelirleri 17,177,603 16,140,616
Vadeli mevduat islemlerinden elde edilen faiz gelirleri 453,287 433,275
Ters repo islemlerinden elde edilen gelirler 212 16,045
Toplam borclanma araclar gelirleri 453,499 449,320
Toplam hasilat 17,631,102 16,589,936

Toplam hasilatin 7,683,852 TL (31 Aralik 2015: 7,218,544 TL) tutar1 iliskili kuruluslardan elde
edilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait satiglarin maliyeti asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2016 31 Arahk 2015

Giivenlik giderleri 1,127,238 847,930
Vergi ve harg giderleri 882,474 842,264
Temizlik giderleri 696,149 561,699
Yo6netim hizmet giderleri 694,738 649,240
Elektrik giderleri 616,515 726,175
Bakim ve onarim giderleri 591,510 765,318
Isletme hizmet giderleri 505,200 480,000
Sigorta giderleri 312,117 265,157
Su giderleri 190,341 191,533
Yemek giderleri 168,417 158,247
Ulagim giderleri 161,191 47,153
Malzeme gideri 159,386 169,969
Danigmanlik giderleri 127,651 81,984
Dogalgaz gideri 121,286 93,800
Diger giderler 267,769 226,470
Toplam 6,621,982 6,106,939
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17.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN

DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

GENEL YONETIM GIiDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait genel yonetim giderleri asagidaki

gibidir:

1 Ocak -
31 Arahk 2016

1 Ocak -
31 Arahk 2015

Personel giderleri 1,917,792 1,712,496
Stipheli alacak karsilik gideri 609,228 670,573
Misavirlik giderleri 171,236 134,696
Ulagim ve seyahat giderleri 77,372 76,043
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 58,176 31,987
BIST kotta kalma ticreti 20,863 21,236
Danigmanlik giderleri 11,738 12,200
Diger giderler 289,783 255,870
Toplam 3,156,188 2,915,101
Personel giderleri

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Maaslar ve ticretler 1,179,575 1,074,546
Yonetim Kurulu iicret ve giderleri 316,050 286,650
SSK igveren payi 193,015 154,693
Prim karsiligi 160,000 160,000
Kidem tazminati karsiligt gideri 15,437 15,657
Izin karsihg gideri 13,262 (564)
Diger 40,453 21,514
Toplam 1,917,792 1,712,496
PAZARLAMA GIiDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait pazarlama giderleri asagidaki

gibidir:

1 Ocak —
31 Aralik 2016

1 Ocak —
31 Aralik 2015

Reklam giderleri

490,202

815,496

Toplam

490,202

815,496
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
18. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerden diger gelirler ve
giderler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Aralhk 2016 31 Arahk 2015
Yatirim amagli gayrimenkuller deger artisi 26,310,000 51,685,870
Diger gelirler 630,009 782,633
Toplam 26,940,009 52,468,503

31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yila ait esas faaliyetlerden diger gelirlerin 26,310,000 TL’si
yatirnm amacli gayrimenkullerin deger artisindan, 294,786 TL’si konusu kalmayan karsiliklardan,
kalan 335,223 TL’si ise diger gelirlerden olugsmaktadir (31 Aralik 2015 tarihinde sona eren yila ait
esas faaliyetlerden diger gelirlerin 51,685,870 TL’si yatinm amagli gayrimenkullerin deger
artisindan, 594,740 TL’si konusu kalmayan karsiliklardan, kalan 187,893 TL’si ise diger gelirlerden

olusmaktadir).
. o 1 Ocak — 1 Ocak —
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Arahik 2016 31 Aralik 2015
Yatirim amagli gayrimenkuller deger azalist 14,268,594 12,705,572
Komisyon giderleri 17,393 24,919
Diger 201 645
Toplam 14,286,188 12,731,136

19. FINANSMAN GELIiRLERI VE GIDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman gelirleri ve giderleri

asagidaki gibidir:
1 Ocak — 1 Ocak —
Finansman gelirleri 31 Aralik 2016 31 Aralik 2015
Kur fark: geliri, net - -
Diger 26,702 33,433
Toplam 26,702 33,433
1 Ocak — 1 Ocak —
Finansman giderleri 31 Aralik 2016 31 Arahik 2015
Kur fark: gideri, net 33,987,178 24,364,055
Finansal bor¢lardan kaynaklanan faiz giderleri 11,196,799 7,486,941
Diger ) - 2,283,682
Toplam 45,183,977 34,134,678

®) Sirket’in TSKB A.S.’den kullanmus oldugu kredilerin 4 Ocak 2016 tarihinde gergeklesen kapatma
islemine istinaden, anapara ve kur farkina iligkin 6dedigi BSMV karsilik gideridir.
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22.
22.1.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN

DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI
5520 sayili KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetlerinden elde edilen kazanci kurumlar vergisinden
istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve ylikiimliliigi hesaplanmamustir.

PAY BASINA (ZARAR) / KAZANC

Pay basma (zarar) / kazang tutari, net donem (zararmin) / karinin, Sirket hisselerinin cari donem
icindeki agirlikli ortalama hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirilmig hissesi
bulunmamaktadir. Pay basina (zararin) / kazancin, 31 Aralik 2016 ve 2015 tarihlerinde sona eren

yillara iligkin hesaplamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2016 31 Arahk 2015

Net donem (zarari) / kari (26,645,070) 9,036,381
Agirlikli ortalama hisse adedi 150,000,000 150,000,000
Pay basina (zarar) / kazang / (0.1776) 0.0602

ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Mliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Arahk 2016

31 Arahk 2015

Bankalar — vadeli

Tiirkiye Is Bankas1 AS 90,397 80,537
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. - 1,445,618
Toplam 90,397 1,526,155
Pesin odenen giderler

Anadolu Anonim Tiirk Sigorta AS 342,152 332,998
Toplam 342,152 332,998
Banka kredileri

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 AS - 112,012,813
Tiirkiye Is Bankas1 AS 33,678,415 31,206,669
Toplam 33,678,415 143,219,482
liskili taraflara ticari borglar

Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 329,766 299,838
Toplam 329,766 299,838
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
22.  ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devami)
22.2. [lliskili taraflardan gelir ve giderler

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2016 31 Arahk 2015
Kira gelirleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankast AS 7,122,938 6,682,507
TSKB Gayrimenkul Degerleme AS 232,076 217,483
TSKB AS Mensuplart Munzam Sosyal Giivenlik ve
Yardimlagma Vakfi 10,628 9,960
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligi A.S. 9,753 9,412
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 306,000 280,642
Toplam 7,681,395 7,200,004
Faiz gelirleri
Tiirkiye is Bankas1 AS 2,246 2,495
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 211 16,045
Toplam 2,457 18,540
Faiz giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast AS 2,295,121 4,926,562
Tiirkiye Is Bankas1 AS 2,028,888 -
Toplam 4,324,009 4,926,562
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi AS 144 384
Toplam 144 384
Aktiflestirilen faiz giderleri
Tiirkiye Is Bankas1 AS - 1,302,864
Toplam - 1,302,864
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (devami)

Iliskili taraflardan gelir ve giderler (devam:)

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2016 tarihinde sona eren yillara ait, Yonetim Kurulu ve Genel Miidiir gibi iist diizey
yOneticilere saglanan iicret ve benzeri menfaatlerin toplam 1,168,186 TL’dir (31 Arahk 2015:
910,445 TL).

FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldigi riskler, Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullammindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

e Kkredi riski,
o likidite riski,
e piyasa riski.
Kredi riski

Kredi riski, karsi tarafin {izerinde mutabik kalinan s6zlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliikklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligt olarak tanimlanir. Bu risk, kredi
degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin smirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Sirket muhtemel gayrimenkul projelerinde kullanmak amaciyla likit bir portfoy yonetimi anlayisini
benimsemekte ve kisa vadeli araglar kullanmaktadir. Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve
beklentileri de dikkate alarak Sirket’in finansal varliklarina iliskin portfdy yonetim stratejisini ve
karsilastirma Ol¢iitiinii belirlemektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT FINANSAL TABLOLARA ILIiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23. FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.1  Kredi riski (devami)
31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklari asagidaki tablodaki gibidir:
Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger Qligkili Diger Bankalardaki Finansal Tiirev
31 Aralik 2016 taraf taraf taraf  taraf mevduat yatirimlar araclar  Diger
Raporlama dénemi sonu itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) - 917,519 - - 8,972,836 - -
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - 917,519 - - - - -
A. | Vadesi gegcmemis ya da deger diisiikliigiine ugramanus finansal varliklarin net degeri - 917,519 - - 8,972,836 - -
Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya deger
B. | diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri - - - - - - -
C. | Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramanus varliklarin net defter degeri - - - - - - -
- Teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
D. | Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - 1,888,576 - - - - -
- Deger diistikliigii (-) - (1,888,576) - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diistikliigii (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
E. | Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -
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23.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT FINANSAL TABLOLARA ILIiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.1.  Kredi riski (devami)

Alacaklar

Ticari alacaklar

Diger
alacaklar

31 Aralik 2015

Tliskili
taraf

Diger taraf

Tligkili Diger
taraf taraf

Bankalardaki
mevduat (*)

Finansal  Tiirev
yatinnmlar araclar

Diger

Raporlama dénemi sonu itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)

924,661

4,364,678

- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi

924,661

Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal varliklarin net degeri

924,661

4,364,678

Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢mis veya deger
diistikliigline ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat ile giivence altina alinmig kismi

Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

1,574,133

- Deger diistklugii (-)

(1,574,133)

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi

- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri)

- Deger diistiklugii (-)

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi

Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar

(*) Nakit ve nakit benzerleri igerisinde gosterilen ters repo islemleri dahil edilmistir.

45




23.
23.2.

23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Likidite riski
Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giiclitk

yagamasi riskidir. Sirket bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklar1 yatirim amagh gayrimenkul proje
gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama donemi sonu itibariyla sézlesmeye bagli iskonto
edilmemis nakit ¢ikislarini géstermektedir.

Sozlesme uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5 vil arast 5 yildan

31 Aralik 2016 Defter degeri nakit cikislar kisa arasi . uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal bor¢lar 239,360,263 251,872,829 10,539,425 37,549,375 88,641,299 115,142,730
Ticari borglar 838,055 838,055 838,055 - -
Toplam 240,198,318 252,710,884 11,377,480 37,549,375 88,641,299 115,142,730

Sozlesme

uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5yl 5 yildan
31 Aralik 2015 Defter degeri  nakit cikislar kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 195,690,969 220,699,634 128,375,725 57,643,549 19,003,247 15,677,113
Ticari borglar 892,197 892,197 892,197 - -
Toplam 196,583,166 221,591,831 129,267,922 57,643,549 19,003,247 15,677,113

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliilikleri
bulunmamaktadir.
Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orami, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yOnetim programi, mali piyasalarin dngoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini
amaclamustir.
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23.
23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Piyasa riski (devamzi)
Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olugturmaktadir.

Sirket uzun vadeli yabanci para cinsi borglarindan kaynaklanan kur riskini dengelemek amaciyla
Pendorya AVM ile ilgili kira sézlesmelerini yabanci para cinsinden diizenlemektedir.

Sirket’in, 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan

islemlerini TL’ye ¢evirirken kullandig1 doviz kurlar1 TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolar1 AvVro
31 Aralik 2016 3.5192 3.7099
31 Aralik 2015 2.9076 3.1776

Asagidaki tablo 31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan tutulan
yabanci para varliklarin ve borglarin kayitli tutarlar1 TL cinsinden gosterecek sekilde yabanci para

pozisyonu riskini 6zetlemektedir.

31 Arahk 2016

TL karsihgi
(Gegerli para

birimi) ABD Dolar1 Avro
Parasal finansal varliklar
(Kasa, banka hesaplar1 dahil) 5,281,187 - 1,423,539
Toplam varhklar 5,281,187 - 1,423,539
Kisa vadeli finansal yiikiimliilikler 79,833,555 1,048,962 20,524,016
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler 159,526,708 7,751,500 35,647,222
Diger yiikiimliiliikler 312,240 6,938 77,583
Toplam yiikiimliiliikler 239,672,503 8,807,400 56,248,821
Net yabanci para yiikiimliiliik (234,391,316) (8,807,400) (54,825,282)
TL karsihg
31 Arahk 2015 (Gegerli para
birimi) ABD Dolar1 Avro
Parasal finansal varliklar
(Kasa, banka hesaplar1 dahil) 1,526,154 - 480,285
Toplam varhklar 1,526,154 - 480,285
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler 168,403,552 13,380,162 40,753,837
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler 27,287,412 8,589,500 727,778
Diger yiikiimliiliikler 264,942 - 83,378
Toplam yiikiimliiliikler 195,955,906 21,969,662 41,564,993
Net yabanci para yiikiimliiliik (194,429,752) (21,969,662) (41,084,708)
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23.
23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN

DiPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Piyasa riski (devamzi)

Doviz kuru riski (devami)

Doviz kuru duyarlilik analizi tablosu

TL’nin asagidaki para birimlerine karsilik ylizde 10 deger kaybmin/artisinin 31 Aralik 2016 ve 31
Aralik 2015 tarihleri itibartyla diger kapsamli gelir tablosunda ve kar/zararda (vergi etkisi haric)

olusturacagi etki asagidaki tabloda gdsterilmistir:

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar
Yabana Yabana Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
31 Aralik 2016 kazanmas1  Kaybetmesi kazanmas1  Kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde
1-ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliliigii (3,099,500) 3,099,500 (3,099,500) 3,099,500
2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar1 net etkisi (1+2) (3,099,500) 3,099,500 (3,099,500) 3,099,500
Avro kurunun %10 degismesi halinde
4-Avro net varlik/yiikimliligi (20,339,631) 20,339,631 (20,339,631) 20,339,631
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (20,339,631) 20,339,631 (20,339,631) 20,339,631
TOPLAM (3+6) (23,439,131) 23,439,131 (23,439,131) 23,439,131
Kar / (Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabana Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
31 Aralik 2015 kazanmas1  kaybetmesi kazanmas1  kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde
1-ABD Dolar1 net varlhik/yiikiimliligi (6,387,899) 6,387,899 (6,387,899) 6,387,899
2-ABD Dolar1 riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar1 net etkisi (1+2) (6,387,899) 6,387,899 (6,387,899) 6,387,899
Avro kurunun %10 degismesi halinde
4-Avro net varhik/yiikiimliliga (13,055,077) 13,055,077  (13,055,077) 13,055,077
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (13,055,077) 13,055,077  (13,055,077) 13,055,077
TOPLAM (3+6) (19,442,976) 19,442,976  (19,442,976) 19,442,976
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23.
23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Piyasa riski (devamzi)

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve ylkiimliiliklerine olan etkisinden
dolay1 faiz oran riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibartyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri
asagida gosterilmistir:

31 Arahk 2016 31 Arahk 2015
Sabit faizli finansal araclar
Finansal varliklar 8,635,454 4,364,678
Finansal yiikiimliiliikler 66,855,656 52,471,487

Degisken faizli finansal araclar
Finansal yiikiimliiliikler 172,504,607 143,219,482

31 Aralik 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibartyla, finansal araclara uygulanan agirlikli ortalama
faiz oranlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2016 31 Arahk 2015

Finansal araclar

Vadeli mevduat TL % 10.00 TL % 11.00
Vadeli mevduat Avro % 0.70 Avro % 1.15
Banka kredileri Avro % 4.78 Avro % 3.71
Banka kredileri Avro % 3.52 ABD Dolar1 % 4.60
Banka kredileri ABD Dolar1 % 6.82 Avro % 3.71
Banka kredileri Avro % 3.50 ABD Dolar1 % 6.35
Banka kredileri Avro % 3.30 Avro % 3.40

Faize duyarlilik analizi tablosu

Kar veya zarar tablosunun faize duyarliligi, asagida varsayilan nispetlerde faiz oranlarindaki
degisimin; 31 Aralik 2016 tarihi itibartyla degisken faizli ylikiimliiliiklerin faiz giderlerine olan bir
yullik etkisidir.

Bu analiz sirasinda, diger degiskenlerin, 6zellikle doviz kurlariin, sabit oldugu varsayilmaktadir.
Bu analiz, 31 Aralik 2015 tarihinde sona eren y1l igin de ayn1 sekilde hesaplanmustir.

Kar/(zarar) Ozkaynaklar"’
31 Aralik 2016 100 bp artis 100 bp 100 bp 100 bp
Azahs artis azahs
Degisken faizli finansal borglar (824,805) 825,045 (824,805) 825,045
Kar/(zarar) Ozkaynaklar"’
31 Aralik 2015 100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
artiy Azals artiy azals
Degisken faizli finansal borglar (681,796) 682,013 (681,796) 682,013

)Kar / zarar etkisini igermektedir.
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23.
23.4.

24,

25.

26.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2016 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN
DIPNOTLAR

(Tutarilar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfoy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirketin amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasim gozetmek, aym1 zamanda sermaye maliyetini gézeterek ve optimum net
yiikiimliilitk/6zkaynak oranin1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.
Bu ¢ergevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmayi azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay1
dagitiminda, yiriirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar ig¢in etkin sermaye kullanimi
gereksinimini de dikkate almaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatim ifade eder.

Sirket’in finansal varlik ve ylkimliliiklerinin gergege uygun degerlerinin belirlenmesi hem
muhasebe politikas1 hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagh belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili
varlik veya ylikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar ger¢ege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda,
her bir finansal aracin gergege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmustir.

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayitli degerlerinin
gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle kayitli degerlerinin,
gercege uygun degerine yakin oldugu varsayillmaktadir.

Banka kredileri, islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenerek iskonto edilmis maliyetleri ile
gosterilmektedir. Banka kredilerinin faiz oranlari, degisen piyasa kosullar1 dikkate alinarak
giincellendigi icin, degisken faizli kredilerin kayithh degerlerinin ger¢ege uygun degerine yakin
oldugu varsayilmaktadir. Sabit faizli kredinin ise ger¢ege uygun degeri, kayitl degerine yakindir.

RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR
Bulunmamaktadir.

FINANSAL TABLOLARIN ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMJJANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Yonetim Kurulu'nun 18 Kasim 2016 tarihinde yapilan toplantisinda Sirketin, mevcut kira
gelirlerinin  artirilmasi ve portfoylin ¢esitlendirilmesi kapsamindaki yatirim stratejisi
dogrultusunda ve birlesme sonucu yaratilacak sinerji dikkate almarak, Is Gayrimenkul
Yatrim Ortakligi A.S. ile 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 11-23.1 sayitli Onemli Nitelikteki Islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma
Hakk1 Tebligi, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun I1-23.2 sayili Birlesme ve Boliinme Tebligi,
6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ve ilgili diger
mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde birlesme goriismelerine baglanmasina karar verilmis olup
rapor tarihi itibariyla Is Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S. ile birlesme goriismelerine
devam edilmektedir.
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EK DIPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
Sirket’in, SPK’nin III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ne
gore portfoy simirlamalarma uyumun kontrolii asagidaki gibidir:

31 Arahk
Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Aralik 2016 2015
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24/ (b) 8,972,836 4,364,678
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar  111-48.1, Md. 24/ (a) 416,877,500 403,652,500
C Istirakler®™ 111-48.1, Md. 24/ (b) 3,379 297,813
Tiskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 11,800,591 13,370,504
D  Toplam varhklar (aktif toplam) 111-48.1, Md. 3/ (k) 437,654,306 421,685,495
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 239,360,263 195,690,969
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1, Md. 31 - 2,283,682
G Finansal kiralama borglart 111-48.1, Md. 31 - -
H  lliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 192,899,532 219,547,296
Diger kaynaklar 5,394,511 4,163,548
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 437,654,306 421,685,495
31 Arahk
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Aralik 2016 2015
Para ve sermaye piyasasi araglarmimn 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in
Al tutulan kismu 111-48.1, Md. 24/ (b) - -
A2 Vadeli/ vadesiz TL / d6viz 111-48.1, Md. 24/ (b) 8,972,836 4,364,678
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24/ (d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule
Bl dayali haklar 111-48.1, Md. 24/ (d) - -
B2 Atil tutulan arsa/ araziler 111-48.1, Md. 24/ (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1, Md. 24/ (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 3,379 297,813
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 3,087,500 3,068,500
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
K arsalarn ipotek bedelleri 111-48.1, Md. 22/ (e) - -
L  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar yatirimlarinin toplamu ~ Seri:V1 No:11, Md.22/(1) - -

®) Dipnot 5°te acgiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nin III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi
kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak ydntemine
gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne
yapmis oldugu istirak tutar1 1,750,000 TL olup toplam aktifin %10’unu asmamaktadir. Dipnot 5’te agiklanan
istiraklerden Adana Otel Projesi Adi Ortakligi SPK’nin III, No: 48.1 sayili gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi”nin 33. Maddesinin 1. fikras1 kapsaminda adi ortaklik olmasi nedeniyle istirak olarak
degerlendirilmemistir.
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EK DIiPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Asgari /

31 Aralik 31 Arahk Azami

Portfoy simirlamalary flgili diizenleme 2016 2015 oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli 111-48.1, Md. 22 / Azami
arsalarin ipotek bedelleri (e) 0% 0% 10%
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali 111-48.1, Md. 24 / Asgari
haklar @), (b) 95% 95% 51%
111-48.1, Md. 24 / Azami

Para ve sermaye piyasasi araglari ile igtirakler (b) 2% 1% 49%
Yabanct  gayrimenkuller,  gayrimenkule  dayali  projeler, 111-48.1, Md. 24 / Azami
gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari (d) 0% 0% 49%
111-48.1, Md. 24 / Azami

Atil tutulan arsa / araziler (© 0% 0% 20%
Azami

Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 0% 0% 10%
Azami

Bor¢lanma siniri 111-48.1, Md. 31 126% 26% 500%
111-48.1, Md. 24 / Azami

Vadeli / Vadesiz TL / Doviz (b) 2% 1% 10%
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast araglari yatirimlarmin  Seri:VI No:11, Azami
toplam Md.22/(1) 0% 0% 10%
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