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| - SIRKET PROFiLi

Ticari Unvani : TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
islem Gordiigii Borsa : Borsa istanbul A.S.

islem Sembolii : TSGYO

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

34427 Findikh istanbul

Web Sitesi : www.tskbgyo.com.tr
E-mail : gyo@tskb.com.tr
Telefon No :(212) 3345020

Faks No :(212) 334 50 27

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. (TSKB GYO), bir portfoy yonetim sirketidir. 2006 yilinin
basinda kurulan Sirket, ortaklarina yiksek getiri saglamak amaciyla karli bir gayrimenkul portfoyi
olusturmayi ve gelistirmeyi hedeflemektedir. Tirkiye'nin ilk 6zel sermayeli kalkinma ve yatirim
bankasi olan Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 68
yillik kurumsal birikim ve deneyimi ile ilke ekonomisindeki gliclii konumundan destek almaktadir.

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

TSKB GYO’nun kurumsal stratejisinin temel degerlerini, tutarlilk, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk,
misteri odaklilik ve ekip calismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin ana ilkeleri, proje
gelistirme yoluyla blylime hedefine, sirdirilebilirlige ve risk yonetimine dayanmaktadir. 10 milyon
TL baslangic sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun, yaptig1 yatirimlarla aktif biiytkligia 30 Eylal 2018
itibariyle 454 milyon TL'ye, yonetimi altindaki kiralanabilir alan biyikligi ise 3.000 m?den 66.000
m?ye ulasmistir.

Sirketin gayrimenkul portféyiinde, istanbul Pendik'te E-5 Karayolu {izerinde yer alan ve 17 Aralik 2009
tarihinde hizmete giren, yaklasik 80.648 m? insaat alani ve 30.573 m? kiralanabilir alana sahip
Pendorya Alisveris Merkezi, istanbul Findikli'da bulunan 17.827 m? kiralanabilir alana sahip iki ofis
binasi, istanbul Karakéy'de bulunan Tahir Han ve Adana sehir merkezinde yer alan otelin (Divan
Adana Oteli) yari hissesi bulunmaktadir.

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirnmlarina yonelik bilgileri ve yatirimci iliskileri bolimlerini
gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde sirekli glincellemektedir.
TSKB GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden bu yana Borsa istanbul
Kolektif Yatinrm Uriinleri ve Yapilandinlmis Uriinler Pazar’nda islem goérmektedir. Hisse senedi

performansina yonelik baslica bilgiler “Sirket Hisse Senedine iliskin Bilgiler” béliimiinde sunulmustur.


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

Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirket’in 30.09.2018 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 150,000,000 TL
Kayith Sermaye : 500,000,000 TL

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani

Sermayedeki Payi
Orani

Grubu

Tutan (TL)

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. A 10,000,000 %6.67
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. B 4,091,111 % 2.73
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. C 74,408,889 %49.61
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. C 2,000,000 %1.33
TSKB Mensuplari Munzam Sosyal Glivenlik ve

Yardlmla§mapVakf| ' ¢ 1,150,000 %0.77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. C 450,000 %0.30
:’/?;?I Memur ve Mistahdemleri Yardim ve Emeklilik c 450,000 %0.27
Diger* C 57,500,000 %38.33
Toplam 150,000,000 100%

* Halka acik paylardan sahip olunanlar dahil olmak tizere TSKB A.S.'nin sermayemizdeki toplam payi

30.09.2018 itibariyla %70.84'tir.

B TSKB m Halka Agik
3%

\

38%

Diger

59%

Cikarilmis sermaye her biri 1.00 (Bir) TL itibari degerde 150,000,000 (Yizellimilyon) adet paya
bolinmis olup, 1.00 (Bir) TL itibari degerli her bir pay, sahibine bir oy hakki verir.

Paylarin, 10,000,000 TL'lik bolim nama yazih A Grubu, 4,091,111 TL'lik b6limi nama yazili B Grubu,
135,908,889 TL'lik boliimi ise hamiline yazili C Grubu’dur. A Grubu paylar sermayenin %6.67’sini, B
Grubu paylar sermayenin %2.73’Uni, C Grubu paylar ise sermayenin %90.6’sin1 temsil etmektedir. C

Grubu paylarin 57,500,000 TL'lik kismi Borsa istanbul’da islem gérmektedir.



A ve B Grubu paylarin Yonetim Kurulu Gyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim

Kurulu Uyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan

diger tim Uyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan secilmektedir. Sirketimiz

Esas Sozlesmesi’nde hicbir pay grubuna oy hakkinda imtiyaz taninmamuistir.

Yonetim Kurulu

Adi Soyadi

Unvani Bagimsizlik Durumu

Hakan Aygen

Ozlem Bagdatli

Elif Aydogan Ozdemir
S.Hiseyin Girel

A. Hanefi Ozbilen
Ersan Yildirim

Aysel Olgen Aydiner

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

Hakan Aygen

Ozlem Bagdath

Elif Aydogan Ozdemir

Hakan Aygen, 1989 yilinda istanbul Teknik Universitesi isletme Miihendisligi Bélimi’nden
mezun olmustur. Ayni yil icerisinde reel sektorde kariyerine baslamistir. 1995 yilinda Mali
Analiz Uzman Yardimcisi olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara
Universitesi Yonetim ve Organizasyon dalinda yiiksek lisansini tamamlamistir. 2006 yilinda
Kurumsal Finansman Midurliugi, 2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Midurlagi’ne
atanan Sn. Aygen, 2013 yilinda Marmara Universitesi'nde Muhasebe Finansman doktorasini
tamamlamigtir. 28 Kasim 2013 tarihinde Genel Midur Yardimciligina atanan Sn. Aygen halen
Kurumsal Finansman, Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmani Mudurliklerinden sorumlu
Genel Mudir Yardimcihg gorevini sirdirmektedir. Aygen, 2017 yili Agustos ayinda TSKB
GYO Yonetim Kurulu Bagkani olarak segilmistir.

Ozlem Bagdatl, Marmara Universitesi Hukuk Fakiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur.
Hukuk Blrosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baglamistir. 2003 yilinda Tirkiye
Sinai Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdatli, banka Hukuk isleri Mudirligiinde cesitli
pozisyonlarda gorevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk isleri Midirii olarak
atanmis olup halen bu unvanla goérevini strdirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Elif Aydogan Ozdemir, Bogazici Universitesi isletme b&limi mezundur. Kariyerine
Finansbank Yurtdisi Sermaye Piyasalari Arastirma Departmaninda uzman yardimcisi olarak
baglamistir. 1997 yilinda TSKB Mali Analiz MudirlGgi’nde analist olarak galismaya baglayan
Ozdemir, ayni departmanda 2008-2016 yillari arasinda Mali Analiz Midiirii olarak kariyerini
stirdiirmistiir. Ozdemir, 2017 yili Ocak ayindan itibaren TSKB’de Kredi izleme Miidiirii olarak
gorevini siirdiirmektedir. is Girisim Sermayesi Yatirim A.S.”de 2006-2011 yillari arasinda, TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S.de 2011-2014 yillari arasinda Yénetim Kurulu Uyesi olarak
gorev almis olup, 2015 yilindan bu yana TSKB Munzam Vakfi’'nda Denetcidir. Ozdemir, 2017
yilinda TSKB GYO A.S. Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.



S.Hiseyin Giirel

o

A.Hanefi Ozbilen

&

Ersan Yildirm

an

Aysel Olcen Aydiner

Seyit Hiiseyin Giirel Orta Dogu Teknik Universitesi iktisat bolimii mezundur. Kariyerine
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Mali Analiz Departmaninda uzman yardimcisi olarak
baslamistir. 2007- 2015 yillari arasinda TSKB Mali Analiz MudurlGgi’nde kariyerini stirdiiren
Gurel, 2015 yilinda Kurumsal Pazarlama Midirligi’'ne gegmistir. Garel, 2017 yih Ocak
ayindan itibaren TSKB Kurumsal Pazarlama Muddirligi’nde Grup Yoneticisi olarak gorevini
sirdirmektedir. Ayrica Giirel, 2017 yili Agustos ayinda TSKB GYO A.S. Yonetim Kurulu Gyesi
olarak segilmistir.

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi isletme Bdlimi mezundur. Kariyerine 1998
yilinda Deniz Yatirnm’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Mudurligi’'nde baslamistir. 1999
yilinda Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi Kurumsal Finansman Midurligi’'nde Uzman
Yardimcisi olarak calismaya baslayan Ozbilen, Mali Analiz Midirligi ve Krediler
Mudirligi’nde kredi tahsis ve degerlendirmeye yonelik gesitli gérevler almistir. Kredi satis
agirhkh kariyerine ise Proje Finansman Mudirligla ve Kurumsal Pazarlama Mudirligi’nde
aldigi gorevler ile devam etmistir. 2017 Haziran itibariyle Danigsmanlik Pazarlama Birimi’'nde
Grup Yéneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir. Ozbilen, Karsusan A.S.’de 2008-2014 vyillari
arasinda Yénetim Kurulu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de
Yénetim Kurulu Uyesi, TSKB Munzam Vakfi’nda Denetci ve 2017 yilinda TSKB Siirdirilebilirlik
Danismanhgi A.S. (Escarus) Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérevi siirdiirmektedir. Ayrica 2015
yilindan bu yana TUSIAD Turizm Calisma Grubu iiyesi olan Ozbilen, 2017 yili Agustos ayinda
TSKB GYO A.S. Yoénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.

Ersan Yildinm, 1972 yilinda ITU Elektronik Mihendisligi Bélimiinden mezun olmustur ve
1978 yilinda Marmara Universitesi isletme Bilimleri Enstitiisi Uretim Yénetimi Lisansiisti
Uzmanlik Sertifikasi almaya hak kazanmistir. Yildirim, Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S de
1982-1998 yillari arasinda sirasiyla Kredi Yatirm ile Mihendislik ve Danismanhk
Mudirliklerinde gesitli pozisyonlarda gérev almigtir. Yildirim, 2004-2008 yillari arasinda
Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tiirkiye Teknik Finansal
Danismanligl gorevini yirGtmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkl kurumlarda Ust dizey
yoneticilik ve yonetim kurulu lyeligi gérevlerini ylritmustir. Yildirim, 2016 yilinda TSKB GYO
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmustur.

Aysel Olgen Aydiner, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. Mezun olduktan sonra
¢ok uluslu sirketlere danismanlik veren bir hukuk birosunda calismis ve sonrasinda da
Turkiyede faaliyet gosteren Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin sirasiyla Hukuk
Miisavirligini ve Tirkiye ofisinin liderligini yapmistir. Deva Holding A.S. Hukuk islerinden
Sorumlu Yénetim Kurulu Uyeligi ve Turkcell iletisim Hizmetleri A.S. Hukuk Direktdrligi
gorevlerinde bulunmustur. Meslek hayatinda, yerli ve yabanci bir¢ok kurumsal firmayla
calismis gesitli sirketlerde Yénetim Kurulu tyelikleri yapmistir. Ozel ilgi alani miizakere olan
Aysel Olgen Aydiner, ayni zamanda Tirkiyenin ilk arabulucularindan olup, miizakere
konusunda da 2016 yilinda Harvard Universitesinde egitim almistir. Aydiner, 2018 yilinda
TSKB GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir



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

Kurumsal Yéonetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Bagkan
Elif Aydogan Ozdemir Uye
Cengaver Yildizgoz Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yénetim ilkelerine uyumu,
bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve iyilestirici 6nlemlerin
alinmasi; yatirimci iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda calismalar yapmak suretiyle Yonetim
Kurulu’na destek vermekte ve yardimci olmaktadir. Komite, en az (g ayda bir Sirket merkezinde
toplanmakta ve bu toplanti sonuclarini Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.

Komite, Sirket performansini artirici yontem ve uygulamalarin hayata geciriimesinde, Sirket’in
olusturdugu veya olusturacagl sistem ve siregleri gozden gecirmekte, degerlendirmekte ve
onerilerde bulunmaktadir.

ilave olarak, Kurumsal Yénetim ilkeleri ile 6ngoriilen Aday Gésterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin
gorevleri de Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirmektedir.

Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Baskan
Aysel Olgen Aydiner Uye

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Aysel Olgen Aydiner Baskan
Elif Aydogan Ozdemir Uye

Komite, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye duslirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla galismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi



amaciyla Yonetim Kurulu'na goris bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri
gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile yonetilmesi siirecine
yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite,
Yonetim Kuruluna her iki ayda bir durum degerlendirmesine iliskin rapor vermektedir.

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yénetimi:

Adi Soyadi Unvani
Hiseyin Tiken Genel Mudur
Cengaver Yildizg6z Genel Midir Yardimcisi

Organizasyon Semasi:

Genel Mudur

Avukat ———————————————————————————————————————————————————————— I
Genel Mudiir Yardimcisi
[ | ]
Finans, Mali isler ve Gayrimenkul Varlik
Yatinnmci lligkileri Yonetimi ve Is Geligtirme
* Muhasebe ve Finans * Gayrimenkul Varlik Yonetimi
» Bitge ve Finansal Raporlama * Proje Gelistirme ve Yonetimi

* Yatirimci iliskileri

Kar Dagitim Politikasi

Sirketimizin kar dagitimina iliskin esaslar Esas Sozlesme’nin 29. Maddesinde dlizenlenmistir.
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 tlizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali mikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit



olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangcoda goriilen safi (net) kardan varsa
gecmis yil zararlarinin diistilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

Birinci Temettu

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

ikinci Temetti

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar dusildikten sonra kalan kismi genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii payl olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilancoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganistli yedek akce olarak
ayirmaya yetkilidir.

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri icin belirlenen
birinci temettl ayrilmadikca, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim
kurulu Gyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi,
belirlenen birinci temettli 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f)Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler cercevesinde 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 Gzerine Genel
Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas S6zlesmesinin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar
geri alinamaz. Turk Ticaret Kanunu 512. maddesi hilkm sakhdir.

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



Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince bagimsiz yonetim kurulu lyelerine kar
payl 6demesi yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin timiine, bunlarin ihrag ve
iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

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

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin blylme geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasi ve
Sirketin karhlik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye Piyasasi mevzuati
uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin %30’una kadar hesaplanacak birinci
temettlnidn nakit olarak veya kaydi pay seklinde dagitilmasi esaslarina dayali bir kar dagitim politikasi
benimsemisgtir.

Yenilenen "Kar Dagitim Politikasi", 03.04.2018 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisinda

onaylanarak yurarlige girmistir.

Il - 1 OCAK 2018 — 30 EYLUL 2018 DONEMIiNiIN DEGERLENDIRILMESi

Tirkiyve Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektori:

Yilin basindan bu yana i¢ taleple desteklenen ekonomik bliyiime performansi, ikinci ceyrekte ic
talepte meydana gelen azalma ile yavaslama egilimine girmis olup, ekonomik blyime hiz keserek
devam etmektedir. Yilin ilk yarisinda artan kiiresel belirsizlik algisinin yani sira jeopolitik risklerin artisi
makroekonomik dengelerin bozulmasina yol agarak biylime performansini asagi yonli baskilamistir.
Tirk Lirasi’'nda yilin ikinci yarisinda gorilen deger kaybi ithal girdi maliyetlerinin yikselmesine neden
olurken, 6te yandan ihracatin artisini destekleyerek biyliime performansina olumlu katki saglamistir.

Artan déviz kurunun etkisiyle mal ithalati yilin ikinci yarisinda azalmaya devam etmistir. ihracat
gectigimiz yilin ayni donemine goére azalirken, ithalat hacminin diismesi ile ihracatin ithalati karsilama
orani yuzde 83.6 seviyesine yikselerek dis ticaret dengesine pozitif katki saglamistir.

Sanayi Uretimi ihracatta gozlemlenen olumlu performansa karsin dis talepte meydana gelen
yavaslama ve yeni siparislerin azalmasi sebebi ile zayif performans gostermektedir. Tiirk Lirasi’'nda
gozlemlenen deger kaybi hizmetler sektoérinin faaliyetlerinin artmasini saglayarak basta turizm
gelirleri olmak tzere ekonomik bliylimeyi desteklemistir. Kamu yatirimlari ile harcama yonli blyime
halen devam etse de mali disiplinin saglanmasi agisindan yatirimlarin hiz kestigi gériilmektedir. Yilin
ikinci ceyreginde i¢ yatinmlarin daha c¢ok insaat ve makine techizat yatirimlarindan olustugu
gorilmekte olup, kamu altyap! yatirrm harcamalarinin azalmasi sonucu 6zel sektor talebine ve
Ozellikle insaat sektorliine yansimalarinin olacagl dusliniilmektedir. Faiz ve kurda goézlemlenen
volatilitenin varligi 6zel sektérin finansman bulmasini zorlastirict kosullar yaratmakta olup,
onlimizdeki donemde 6zel sektor yatirim faaliyetlerinin azalarak blylime performansina olumlu
katki saglayamayacagi beklenmektedir.

Kur ve faiz artisi hane halki tiiketim talebinin azalmasina yol agmistir. Kurlarda goérilen artislarin
kismen fiyatlara yansimasi sonucunda hane halkinin dayanikl tiketim mali talebi daralmis, faizlere
bagli olarak kredi maliyetlerinin yiikselmesi sonucu hane halki yatirim talebinin de diismesine sebep
olmustur. Hane halki tiiketiminin azalmasina karsin enflasyonda yikselis trendi devam etmektedir.



Mali dengenin daha fazla bozulmasinin 0Oniline ge¢mek amaciyla faiz ve vergi tesvikleri
uygulamalarinin sonlandirilmasi sonrasi enflasyonist baskinin bir miktar sinirlanacagi disinilmekte
olup, makroekonomik kosullar nedeniyle temel mal fiyatlarindaki artisin hala devam ediyor olmasi
yilsonu enflasyon beklentisinin de yukari yonli revize edilmesine neden olmustur. Tirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) enerji, petrol, gida ve kur etkisiyle ithal hammadde fiyatlarindaki
artis nedeniyle 2018 yilsonu enflasyon beklentisini yukari yonli revize etmistir.

2018 yili TCMB verilerine gore Eylll ayinda tliketici fiyatlari ylizde 6.30 oraninda artarak yillik
enflasyon ylzde 24.52 olarak aciklanmistir. Yurt ici Gretici fiyatlari ayni donemde yiizde 10.88
oraninda yiikselmis olup, yillik enflasyon ise 14.02 puan artarak yiizde 46.15’e ulasmistir. Uretici
fiyatlarinda en gok yiikselis ylizde 71.88 ile elektrik-dogalgaz Uretim ve dagitim grubunda meydana
gelmistir.

Enflasyon gelismeleri dahilinde Merkez Bankasi 13 Eylil tarihinde gerceklestirdigi Para Politikasi
Toplantis’nda politika faiz oranini 625 baz puan artirarak yiizde 24 seviyesine yiikseltmistir. i¢ talep
kosullarindaki yavaslamaya ragmen fiyatlama davranislarindaki bozulmanin enflasyon gériiniimiine
yonelik yukari yonli risk teskil ettigini belirten TCMB, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
onlimizdeki donemlerde kiiresel gelismeler ve olusacak fiyatlar dahilinde ilave sikilastirici 6nlemler
alabilecegini belirtmistir.

Eylll ayinda Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan agiklanan, adi Yeni Ekonomik Program olarak
revize edilen ve 2019-2021 yillarini kapsayan orta vadeli programda, fiyat istikrari ile finansal
istikrarin yeniden tesis edilmesi ekonomi yonetiminin esas amaci olarak belirlenirken, ekonominin
dengelenmesi ve bitce disiplinine dikkat cekilmistir. Yeni Ekonomik Programda kamu yatirimlarinin
mali disiplin agisindan biylk 6lclide azaltilacagina dikkat ¢ekmis olup, 2019 yilinda kamu yatirim
harcamalarinin yiizde 36 oraninda daralacagl aciklanmistir. Ozel sektér yatirimlarinin yiizde 2
seviyesinde gerceklesecegi 6ngorilirken, 2018 yili ekonomik biyime beklentisi ylizde 3.8 olarak
actklanmistir. Enflasyonun 2018 ve 2019 yillarinda cift haneli seviyelerde seyredecegi 6ngoriilirken,
2020 yilinda tek haneli olacag beklenmektedir. Ozel sektér yatinmlarinin yiizde 2 seviyelerinde
gerceklesmesi beklentisi sebebiyle 2018 ve 2019 yillarinda 6zel sektér yatirimlarinda 6nemli paya
sahip olan insaat sektori blylimesinin de ylzde 2’yi gegmeyecegine deginilmistir.

Gegtigimiz yillarda Tirkiye’de ekonomik bliyiimenin lokomotifi olarak goriilen insaat sektori
faaliyetleri yilin ilk yarisinda kamu kaynakli tesvikler ile bir miktar potansiyelini korumus olsa da yilin
ikinci yarisindan itibaren yatirrm ve talebin azalmasi sektdorde durgunluga neden olmustur.
Gayrimenkul sektérinde artan kurlar ile finansman maliyetlerinin artmasi sonucu ek kaynak bulma
konusunda zorluk yasayan firmalarin yatirim istahlari da azalmaya baslamistir. Sektérde faaliyet
gosteren firmalarin aktiflerinde bulunan yiiksek déviz borglarina karsilik artan faizler konut talebinin
azalmasina yol acarak sektdrde daralmaya yol acmistir. insaat sektdrii toplam kredi biyiklGgi
yaklasik 355.8 milyar TL’ye ulagmistir.

2018 yilinin ikinci ceyreginde konut kredisi faiz oranlarinin ylizde 1.89 seviyelerine yilikselmesi hane
halki konut talebini olumsuz yonde etkilemistir. Agustos ayinda yurt ici kredili konut satislari bir
onceki aya gore ylizde 58 oraninda azalarak 12 bin 743 adet gerceklesmistir. Yeni konut satislari ayni
donemde yilizde 12.4 oraninda azalmis olup, 55 bin 792 adet olarak gergeklesmistir. Toplam konut
satislari bu dénemde 105 bin 154 adet gerceklesmistir. Ayni donemde alinan yapi ruhsatlari sayisi
kiimulatif olarak 349 bin 985 adete ulasmistir.



Merkez Bankasi’nin acgikladigl konut fiyatlari endeksine gére Agustos ayinda konut fiyatlari bir dnceki
aya gore ylizde 9.86 oraninda artmis olup endeks 268.63 puana ulasmistir. Tlrkiye genelinde birim
konut fiyati metrekare bazinda 2 bin 257 TL'ye ulasmistir. Konut fiyatlarinda istanbul en az artis
gosteren iller arasinda yer alirken, 3 buyik ilde konut fiyatlari sirasiyla yizde 3.68, 5.91 ve 13.30
oranlarinda artis gostermistir.

19 Eyliil tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan “Tiirk Vatandashg Kanununun Uygulanmasina iliskin
Yonetmelikte” degisiklik yapilmasi ile yabancilarin Turk vatandashg almak igin karsilamak zorunda
oldugu mali sartlar ve yatirrm miktarlari disiridlmis olup, yapilan dizenleme ile yabancilara
gerceklestirilen konut satislarinin artacagl beklenmektedir. Diizenlemeye gére vatandaslik verilmesi
icin ev aliminda 6ngoriilen bedel 1 milyon dolardan 250 bin dolara, en az sabit sermaye yatirimi ise 2
milyon dolardan 500 bin dolara indirilmistir. Dlzenleme sonrasinda Agustos ayinda yabancilara
yapilan konut satislar ylzde 129.6 oraninda artarak 3 bin 866 adet olarak gerceklesmis olup,
satislarin biylk kisminin Orta Dogu llke vatandaslarina yapildigi agiklanmistir.

Alisveris Merkezleri Yoneticileri Dernegi’'nin agikladig verilere gére Agustos ayinda AVM ziyaretgi
sayisi endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gore yizde 1.9 oraninda azalis gostermis olup, Temmuz ayi ile
kiyaslandiginda ziyaretgi sayisi endeksinin ylzde 4 oraninda arttigi agiklanmistir. Ayni dénemde ciro
endeksi 2018 Agustos doneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda yizde 30.2 artis
kaydederek 319 puana ulastigi belirtilmistir.

Diinya Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektorii:

2018 yilinin ilk yarisinda ticaret savaslari endisesinin yarattigi belirsizlik kiiresel blylimenin hiz
kesecegi beklentisini yaratmistir. Gelismekte olan ekonomilerin biyime egilimi yatay seyrederken,
gelismis llke ekonomilerinde ABD, kiresel bliylimeye en ¢ok katki saglayan (lkelerin basinda yer
almistir. Yilin ilk yarisinda kiresel ticarete yonelik korumaci 6nlemlerin devreye girmis olmasi kiiresel
ekonomik biylime tahminlerinin asagl yonde revize edilmesine neden olmustur. ABD’nin ithal
UrlGnlere ek vergi uygulamasi baslatmasina karsilik Cin, AB’ye lye (lkelerin de iginde bulundugu
Ulkelerin misilleme olarak ek vergi uygulamasini devreye koymasi sonucu dis talepte azalma meydana
gelmesi ve kiresel liretimde daralma olacagi beklentileri hammadde fiyatlarinin ylikselmesine sebep
olmustur.

ABD’de ekonomik performans glgclii seyrine yilin ikinci yarisinda da devam etmistir. 2018 yilinin
basinda uygulamaya baslanan vergi indirimlerinin i¢ talebin artmasinda olumlu katki sagladig
gorulmektedir. Sanayi Uretimi yilin ikinci yarisinda da blylimeye katki saglamaya devam etmis olup,
tiketim ve harcamalar da blylimeyi pozitif yonde desteklemistir.

Amerika Merkez Bankasi (FED), Eylil ayinda gergeklestirdigi Para Politikasi toplantisinda faiz artirim
karari almis olup, faiz orani ylizde 2-2.25 seviyesine yikseltilmistir. Ekonominin énemli dlclide
iyilestigini vurgulayan FED, yakindan takip ettigi bliyime performansi ve ¢ekirdek enflasyonun yillik
bazda ylizde 2.2 oraninda beklentiler dahilinde artmasi FED’in faiz artirrmlarina devam edecegi
gorisini desteklemistir. Yapilan beklenti anketleri dogrultusunda FED’in 2018 yili ve 2019 yillari igin
toplamda 6 kez faiz artirimi yapacagi beklenmektedir.
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Avrupa Merkez Bankasi (ECB), devam eden varlik alim programi kapsaminda 30 milyar Euro tutarinda
olan geri alim miktarini azaltarak, 15 milyar Euro’ya revize etmistir. Avrupa’da hali hazirda ekonomik
toparlanma devam ederken, Amerika’nin uyguladigi ithalatta ek giumrik vergisi uygulamasinin
Avrupa (lkelerini de kapsamasi sonucu ekonomik toparlanmanin hiz kesebilecegi dislintilmektedir.
2018 vyilsonu ve 2019 yili igin Euro Bolgesi ekonomik blylme tahminlerinin asagl yonliu revize
edilmesi sebebiyle Avrupa Merkez Bankasi’'nin faiz artirrmi konusunda daha temkinli olacagi
beklenmekte olup, 2019 yilinin ilk yarisina kadar Avrupa Merkez Bankasi tarafindan herhangi bir faiz
artimi gerceklesmeyecegi distintilmektedir.

Cin’de i¢ talebin zayif seyri devam etmekle beraber ekonomik blyiime verileri beklentilere paralel
olarak agiklanmaya devam etmektedir. Uygulanan siki para politikasi 6zel sektorin talep kosullarini
etkilemekte olup, hilkimetin ¢evre politikalari nedeniyle sanayi tretimi bir miktar kapasitenin altinda
seyretmektedir. Amerika’nin Cin’den ithal ettigi mallara yonelik uyguladigi verginin 267 milyar Dolar
tutarindaki ek Grlinlere de uygulanacaginin agiklamasi sonrasi Cin’in  ekonomik blylime
performansinin bir miktar daha yavaslamasi beklenmektedir. Cin’de aciklanan ekonomik veriler
Amerikan ambargosunun dis ticaret performansina heniiz yansimadigini desteklemektedir. Agiklanan
son veriler dogrultusunda ihracat bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yizde 9.8 oraninda artarak Cin
dis ticaret dengesi 31 milyar Dolar fazla vermistir. Amerika’nin vergi oranlarini artirmasina karsilik Cin
hikiimetinin de misilleme yaparak ABD’den ithal edilen {rlinlere karsi vergi oranlarini arttirmasi
kiiresel risk algisini artirarak gelismekte olan lkelere yonelik sermaye akimlarini negatif olarak
etkilemistir.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin performansi artan ticaret savaslari kaygisiyla olumsuz olarak
etkilenmektedir. Risk algisinin artmasi, gelismekte olan {ilke ekonomilerinin para birimlerinde deger
kaybina sebep olarak, kisa vadeli portfoy yatirimlarinin azalmasina sebep olmustur. Risk istahinin
azalmasi glivenli liman olarak adlandirilan yatirim Grlnlerine talebi artirmis olup, gelismekte olan
tlkelerin tahvil getirilerinin azalmasina yol agmistir. Bu gelismeler dahilinde gelismekte olan tlkeler
daha siki para politikasi uygulamaya koyarak merkez bankalari politika faiz oranlarini artirmistir.

ABD ile iran arasinda yapilan niikleer anlasmadan Amerika’nin Mayis ayinda geri ¢ekilmesinin
ardindan agiklanan ilave yaptirm kararlari Kasim ayinda yirirliige girecek olup, iran’a yonelik
yaptirmlarin bir 6ncekinden daha agir olacagi beklenmektedir. Yapilacak yaptirimlarin iran ile ticari
iliskileri devam eden diger Ulkeleri de kapsamasi nedeniyle kiiresel ekonomiye dair risk algisini
artirmaktadir. Yaptirm kapsaminda iran’in altin ve diger degerli madenler ile el yapimi hali ve gida
drinlerinin ABD’ye ihracati yasaklanmistir ve Kasim’da devreye alinacak ek yaptirimlar ile iran
ekonomisinde issizlik gibi birgok makroekonomik dengenin bozulacagi beklenmektedir.

OPEC uyesi Ulkelerin Haziran ayinda petrol Uretimini artirma karari almasi sonrasinda jeopolitik riskler
nedeniyle Gye Ulkelerin petrol arzini artirmamasi nedeniyle Brent petroliin varil fiyati yilin ikinci
ceyreginde artis egilimi gostermistir. Konjonktlr geregi iktisadi faaliyetlerin canh oldugu dénemde
petrol arzinin talebi karsilayamamasi sebebiyle petrol fiyatlarinda hizli artis gozlemlenmistir.
Fiyatlardaki artis ile birlikte Gretim hammadde girdi fiyatlari da artmis olup, kiresel enflasyon
beklentileri yukari yénde revize edilmistir.

ABD’de konut satislari ve insaat faaliyetleri canliigini korumakta olup, insaat harcamalari toplamda
1.3 milyar Dolar seviyesine ulasmistir. Agustos ayinda konut satislari artmaya devam etmekte olup,
satis rakamlarinin aylik 5 bin 340 adet oldugu agiklanmistir.
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Euro Bolgesi’'nde insaat faaliyetleri harcamalari, yilin ikinci yarisindan itibaren kiiresel ekonomik
belirsizlik endiselerinin emtia fiyatlarina yansimasi sebebiyle bir miktar yavaslama egilimine girmistir.
Temmuz ayinda aciklanan verilere gore toplam insaat sektori biylime hizi ylizde 2.6 oraninda artmis
olup, konut insaati biylmeye pozitif katki saglarken konut disi bina insaati harcamalari toplam sektér
blylimesine negatif katki saglamistir.

Il - YONETiM KURULU FAALIYETLERI

istanbul Pendik ilgesi’nde bulunan ve 17 Aralik 2009 tarihinde hizmete agilan Pendorya Alisveris
Merkezi'nde kiralama ve isletme faaliyetlerine devam edilmis olup, donem icinde ortaya ¢ikan
ihtiyacglara gore etkin ve verimli bir isletmeyi miimkin kilacak 6nlem ve ¢alismalar strdirilmektedir.

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

yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Yonetim Kurulumuzun 29 Ocak 2018 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-
48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin "Gayrimenkul degerleme
kurulusunun secimi" bashkl 35.maddesi uyarinca; portféyimiizde yer alan Findikli Bina | ve Il, Tahir
Han, Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi icin degerleme hizmetlerinin Terra Tasinmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S.'den alinmasina ve portféye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin ise Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.

ile calisiimasina oybirligi ile karar verilmistir.

Sirketimizin 2017 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 27 Nisan 2018 tarihinde yapilmistir. Olagan
Genel Kurul Toplantisi’na iliskin olarak hazirlanan, 01.01.2017 — 31.12.2017 hesap dénemine ait
Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu’'nun 2017 yili dénem kari
hakkindaki teklifi, Genel Kurul Glindemi, Genel Kurul Bilgilendirme Dokiimani ve Bagimsiz Denetim
Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun olarak Olagan Genel Kurul
tarihinden (¢ 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 Yatirimei iligkileri B6limii’nce cevaplanmistir.

27 Nisan 2018 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Tiirk Ticaret Kanunu’nun
420. Maddesi gergevesinde azligin istemi ile Finansal Tablolarin miizakeresinin 1 ay ertelenmesi talep
edilmis olup, Finansal Tablolar ve buna bagh diger konularin gorisiilmesi ve karara baglanmasi i¢in 8
Haziran 2018 tarihinde Genel Kurul Toplantisi gerceklestirilmistir.

Sirketin Kayith Sermaye Tavani’nin 200,000,000 TL'den 500,000,000 TL'ye ¢ikarilmasi hususu 27 Nisan
2018 tarihli Genel Kurul Toplantisinda goristlerek oy ¢okluguyla kabul edilmistir.

Sirketin yenilenen Kar Dagitim Politikasi, 27 Nisan 2018 tarihli Genel Kurul Toplantisinda oy
cokluguyla kabul edilerek onaylanmistir.
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27 Nisan 2018 tarihli Genel Kurul’da yatirmcilardan gelen talep ve sorular Yatirimer iliskileri BéIim
tarafindan cevaplandirilarak Sirketin ve www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitesinde

yer verilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 27 Nisan 2018 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu Baskanligina
Sn. Hakan Aygen’in ve Yonetim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Ozlem Bagdatl’nin secilmelerine, (ii)
Kurumsal Yénetim Komitesi liyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Ersan Yildirim, Yénetim
Kurulu Uyesi Sayin Elif Aydogan Ozdemir ile Sirket Genel Midir Yardimcisi Sayin Cengaver
Yildizgoz'lin secilmelerine ve Sayin Ersan Yildirim'in komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine,
(iii) Denetimden Sorumlu Komite tyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Ersan Yildirim ve
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Aysel Olgcen Aydiner'in secilmelerine ve Ersan Yildirim'in
komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine (iv) Riskin Erken Saptanmasi Komite Uyeliklerine
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Aysel Olcen Aydiner ile Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Elif Aydogan
Ozdemir’in secilmelerine ve Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Aysel Olgcen Aydiner'in komitede
baskanlik gorevini yerine getirmesine oy birligi ile karar verilmistir.

Sirketin 27 Nisan 2018 tarihli 2017 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisinda gorisilerek karar
alinan 5, 7, 9 no'lu glindem maddelerinin iptali igin pay sahiplerinden Jilber Topuz tarafindan istanbul
11. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2018/385 Esas sayili dosyasi ile ihtiyati tedbir talepli agilan davada
oncelikle yiritmenin durdurulmasi talebi reddedilmis, Davaci tarafindan bu karara karsi istinaf
yoluna basvurulmustur. Mahkeme tarafindan 25.10.2018 tarihli durusmada davanin da reddine karar
verilmistir.

27 Agustos 2018 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; Sirketin mevcut bilanco yapisinin
degerlendirilmesi neticesinde, elde ettigi faaliyet karinin sirketin borglarinin gevrilmesi icin yeterli
olmadigi ve kredi borglarinin sirketin c¢ikarilmis sermayesinin artirilmasi suretiyle finanse edilmesinin
Sirketin faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkisi olacagi, bu tir bir sermaye artirrminin Sirketi
mevcut bilangosundaki blylk bor¢ kalemlerinin bir kismindan kurtaracagi, Sirketin faaliyet
alanlarinda yatirirm yapmaya yogunlasmasina imkan verecegi ve boylelikle sermaye artirnminin Sirkete
fayda saglayacagini dikkate alarak, Sirket Esas S6zlesmesi'nin 7 nci maddesinin vermis oldugu yetkiye
istinaden, 500.000.000 (Besylizmilyon) Tirk Lirasi kayitl sermaye tavani igerisinde 150.000.000
(Yhzellimilyon) Tirk Lirasi olan g¢ikarilmis sermayenin, tamami nakden karsilanmak suretiyle %100
(yuizde yiiz) oraninda 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tiirk Lirasi arttirilarak 300.000.000 (Ugyiizmilyon)
Tirk Lirasi'na gikarilmasina karar verilmistir.

Sirketimizin 150.000.000 (Yuzellimilyon) Turk Lirasi olan ¢ikarilmis sermayesinin tamami nakden
karsilanmak suretiyle %100 (ylzde yiz) oraninda 150.000.000 (Ylzellimilyon) Tirk Lirasi arttirilarak
300.000.000 (Ugyiizmilyon) Tirk Lirasi'na cikarilmasi islemine iliskin olarak, ekteki izahname
Taslagi'nin onaylanmasi amaciyla 28 Agustos 2018 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”)'na
basvuru yapiimistir.

Sirket Yonetim Kurulunun 27.08.2018 tarihinde almis oldugu bedelli sermaye artirrmi karari

kapsaminda yeni pay ihracina iliskin gerekli tim islemleri ylriitmek {izere Yatirim Finansman Menkul
Degerler A.S. ile Aracilik S6zlesmesi imzalanmustir.
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Sirket, 27.08.2018 ve 450 no’lu Yonetim Kurulu Karari ile 6denmis sermayesinin 150,000,000 TL
artirilarak 300,000,000 TL’ye ¢ikarilmasina karar verilmistir. Sirketimizin 150.000.000 (Yuzellimilyon)
Tirk Lirasi olan ¢ikarilmis sermayesinin tamami nakden karsilanmak suretiyle %100 (ylzde yiz)
oraninda 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tiirk Lirasi arttirilarak 300.000.000 (Ugyiizmilyon) Tiirk Lirasi'na
cikarilmasi islemine iliskin izahname, 11 Ekim 2018 tarih ve 50/1176 sayili toplantisinda Sermaye
Piyasasi Kurulu ("SPK") tarafindan onaylanmustir.

SPK tarafindan onaylanan izahname kapsaminda gerceklestirilecek sermaye artirminda, pay
sahiplerimizin ellerindeki paylarin %100'G oraninda yeni pay alma hakki bulunmakta olup, yeni pay
alma haklar (riichan hakki) izahname'de belirtilen esaslara uygun olarak 19.10.2018 ila 02.11.2018
tarihleri arasinda 15 giin sireyle kullandiriimaktadir. Yeni pay alma haklarinin (righan hakki)
kullaniminda 1 payin nominal degeri 1,00 Tiirk Lirasi olup, 1 lot pay, nominal degeri olan 1,00 Tirk
Lirasi Gzerinden satisa arz edilmistir ve yeni pay alma haklarinin kullandiriimasindan sonra kalan C
grubu paylar, 2 is giini siireyle nominal degerden diisiik olmamak (izere Borsa istanbul A.S. Birincil
Piyasa'da olusacak fiyattan halka arz edilecektir.

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlGge giren Tirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayil Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve 85 sayili
Cumhurbaskani Karari’'na (“ 85 sayili Karar”) iliskin Tlrk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008/32/34) de Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 No’lu Teblig
(“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige girmistir. ilgili
teblig hiiklimleri cercevesinde Sirket’in doviz bazli kira s6zlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenmesi
gerektiginden bu durum Sirket kira gelirlerinde azalmaya yol acabilecektir.
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IV - PORTFOYDEKi VARLIK ve HAKLARA iLiSKIN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii - Ekspertiz Raporu Ozetleri

Sirket portfoyl, mevcut durum itibariyla gayrimenkuller ve para ve sermaye piyasasi araglarindan
olusmaktadir.

30.09.2018 tarihli aktif toplami 454 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirketin aktif toplaminin yaklasik %98’i gayrimenkul portféyliinden olusmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlari kira geliri elde edilen tasinmazlardan olusmaktadir ve yasal alt sinir olan
%51’'in Uzerindedir. Aktif toplaminin %1’lik nakit kismi ise sermaye piyasasi araglari kullanilarak
degerlendirilmektedir.

Portfoy Sinirlamalari:
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portféy
sinirlamalarini gésteren tablo asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Portfoy sinirlamalari T 30 Eylul 31 Aralik Asgari /
ligili dizenleme .
2018 2017 Azami oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
Proje gelistine y & vanip 1-48.1,Md. 22/ () 0% 0% Azami 10%
arsalarin ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali  111-48.1, Md. 24 / (a), .
Y gay yall projeler, gay Y @) ggy 95% Asgari 51%
haklar (b)
3 Parave sermaye piyasasli araglari ile istirakler 111-48.1, Md. 24 / (b) 0% 3% Azami 49%
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, .
inct gay gayrin yalrprol N-48.1, Md. 24/ (d) 0% 0% Azami 49%
gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari
5 Atl tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24 / (c) 0% 0% Azami 20%
6 isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 0% 0% Azami 10%
7 Borglanma sinirn* 111-48.1, Md. 31 3048% 172% Azami 500%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 0% 3% Azami 10%
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirrmlarinin Seri:VI No:11,
3 P yepy gary 0% 0% Azami 10%
toplami Md.22/(l)

*Sirket, mevcut finansal yapisinin degerlendirilmesi neticesinde 27.08.2018 ve 450 numarali Yonetim Kurulu Karari ile 6denmis sermayesinin

150,000,000 TL arttirilarak 300,000,000TL’ye ¢ikarilmasina karar vermistir. Sirketin 150.000.000 (Yuzellimilyon) Turk Lirasi olan ¢ikarilmis sermayesinin
tamami nakden karsilanmak suretiyle %100 (yiizde yiiz) oraninda 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tirk Lirasi arttirilarak 300.000.000 (Ugyiizmilyon) Tiirk
Lirasi'na ¢ikarilmasi islemine iliskin olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'na basvuru yapilmistir.
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Portfoy Net Aktif Degeri:
Sirketin net aktif deger biylkligl asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2017 30.09.2018

Pay Sayisi 150,000,000 150,000,000

Portfoy Net Aktif Degeri 170,243,177 14,255,047
Pay Basina Net Aktif Degeri 1.13 0.09

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

Pendorya AVM
34%
Ofis Binalan
51%
Otel
15%

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 yiiksek alisveris merkezi
yatirimidir. Toplam 80,648 m? briit kapali alana ve 30,573 m? kiralanabilir alana sahiptir.

1,000 kisi kapasiteli yeme-igme ve 1,000 araglik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta Tirkiye'nin
en blylk elektronik market zinciri Media Markt, 6ncli perakende market zincirlerinden Migros ile
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bircok farkli Girlin ¢esidinin tiiketiciye sunuldugu ve icerisinde mobilya, mefrusat ve dayanikl tiiketim
markalari barindiran Eskidji Bazaar’'in yanisira 100 adet magazasi ve Maltepe-izmit giizergahi lizerinde
yer alan ilk sinema kompleksi olan Cinemaximum sinemasi ve 1,000 metrekare alanda hizmet veren
Kofteci Yusuf ile ziyaretgilerine keyifle vakit gegirip aligveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Yeni konut bélgeleri, marina, Universite, teknopark ve fuar alani gibi yatirimlar ile hizli bir gelisim
trendi icinde olan Pendik’te, sahile 1.5 km, merkeze 3.5 km ve Sabiha Goékcen 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?

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 152,990,000 TL

Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2017

Ekspertiz Raporu Ozeti

Pendorya Alisveris Merkezi,

Adresi Camgesme Mahallesi, Fabrika Sokak, No: 5

Pendik / ISTANBUL

istanbul ili, Pendik ilcesi, Dogu Mahallesi, 865 ada, ada

Tapu Bilgileri Ozeti
apu Bligilen Dzell icerisindeki 23,182.96 m? yuzolcimli 64 no’lu parselde kayitli

“Altinda Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme Alisveris

Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S

Mevcut Kullanim | Alisveris Merkezi

TSKB GYO A.S.’nin 1/20 ve 19/20 hissesi tizerinde Tuirkiye
Tapu incelemesi | Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 60.000.000,-
EURO tutarinda ipotek mevcuttur.

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

imar Durumu

Mevcut alan | 80,648 m?
Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

Yasal alan | 80,648 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi | Mevcut kullanim sekli olan ”Alisveris Merkezi”dir.
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Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin

Pazar Degeri

Maliyet Yaklagimi 193,645,000-TL
Gelir indirgeme 152,990,000-TL
Nihai Sonug 152,990,000-TL

Findikli Ofis Binalari

\ | a4 ) ““*[! L\
2 e

istanbul Bogazi’'nin kiy1 semtlerinden olan Findikl’da, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde bulunan
iki ofis binasi 17.827 m? kiralanabilir alana sahiptir. Findikh ofis binalarinin yakin ¢evresinde ofis
amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca mesken amagh kullanilan az kath binalar, yeni
gelistirilen butik oteller ile Dolmabahge Sarayi ve Besiktas inonii Stadyumu gibi istanbul’un
¢ehresini olusturan yapilar bulunmaktadir.

istanbul’un birgok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatca ulasim saglanabilen Findikl ofis binalarinda
TSKB ile bazi istirak ve Grup sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan Findikh
Ofis Binalari kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlari ile TSKB GYO’'nun portféyinin énemli bir
pargasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100°d(ir.

Findikh Ofis Binalari Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Findikh

Toplam Arsa Alani: 4,125 m?
Toplam insaat Alani: 17,827 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 201,870,000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2017
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikli Ofis 1)

Adresi

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
Genel Mudurliik Binasi,
Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81,

Findikl - 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
Uzerinde yer alan kargir banka binasi

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanici

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S., Yatirrm Finansman Menkul
Degerler A.S.

Mevcut Kullanim

Ofis binasi

Tapu incelemesi

Tasinmaz lzerinde hak ve mikellefiyetler boélimiinde alt gegit
irtifak haklari, serhler bélimiinde iETT ve TEK lehine kira serhleri
mevcuttur.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Ofis Binasi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasginmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilastirma 102,135,000-TL 458,108-TL
Gelir indirgeme 105,200,000-TL ---
Nihai Sonug 102,135,000-TL 458,108-TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis 1)

Adresi

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,

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

Findikh — Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada
icerisindeki 2,429.61 m? yizdlcimli 76 no’lu parselde kayith 4
bloklu kargir igyeri niteligindeki ana gayrimenkul

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Mevcut Kullanici

TSKB A.S., TSKB Mensuplari Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S., Sirdirilebilir Danismanlik A.S., TSKB Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.

Tapu incelemesi

Tasinmaz lizerinde hak ve mikellefiyetler bolimiinde alt gegit
irtifak haklari, serhler boliminde TEK lehine kira serhi mevcuttur.
Ayrica beyanlar boliminde 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 Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin Tasinmazin aylik
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilagtirma 99,735,000-TL 461,121-TL
Gelir indirgeme 105,890,000-TL -
Nihai Sonug 99,735,000-TL 461,121-TL
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Tahir Han

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

Sirket portfoyiine 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? brit insaat alanina sahiptir.
Tahir Han’in yakin gevresinin yeniden yapilanmaya aday bir bdlge olmasi nedeniyle, éniimizdeki
donemde Han’in ekspertiz degerinin daha da artacagi 6ngoriilmektedir. Tahir Han, halihazirda gesitli
firma ve kisiler tarafindan kiralanmis durumdadir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Karakéy
Toplam Arsa Alani: 607 m’
Brit Alan: 3,198 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2006
Ekspertiz Degeri: 25,425,000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2017
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Kemankes Karamustafa Paga 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? yiizélcimli 57 no’lu parselde
kayith “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana tasinmaz

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S........ 106/144
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S...........c....... 1/144

Omer Faruk CELIK .....vevveveveeeereveeeeereeeeesrees e 37/144

Mevcut Kullanim

Bir kismi kiracilar tarafindan is yeri olarak kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz lzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani.

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, biytkligi, mimari ve insal 6zellikleri ile mevcut durumu
dikkate alindiginda is merkezi olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

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

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Emsal Karsilagtirma 34,540,000- TL 25,425,000-TL
Gelir indirgeme 36,120,000-TL 26,590,000-TL
Nihai Sonug 34,540,000-TL 25,425,000-TL

22




Divan Adana Oteli

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

Anadolu’nun 6nemli ticari ve tarim merkezlerinden olan Adana, 1.7 milyon nifusu ile Turkiye'nin
nifus yogunlugu acgisindan besinci blylik sehridir. Turhan Cemal Beriker Bulvari’'nda bulunan Divan
Adana Oteli, sehir merkezinde, belediye binasina yakin konumdadir.

Otel; enerji ve petrokimya sektorlerinde var olan yatirimlar nedeniyle ek is ve blylime potansiyeline
sahip olan Bolge’nin birgok ihtiyacina cevap vermeye ve sundugu olanaklarla Adana halkinin sosyal
hayatinda da 6nemli bir yer almayi hedeflemektedir.

Misafirlerine ¢ok uygun fiyatlara ¢ok yiksek kalitede bir Griin 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 {izere 180 odanin yaninda biinyesinde ¢ok amach balo salonu, yedi adet toplanti
salonu, roof bar, lobby bar, Fitness center, kapall ylizme havuzu, spa, tlirk hamami, masaj odalari, TV
odasi, Divan Pub, kuafér, kapali ve agik otopark icermektedir.

Divan Adana Oteli Portféy 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 Arag + 10 Arac (Acik Otopark)

Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 64,730,000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2017
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33

Seyhan / Adana

Tapu Bilgileri Ozeti

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

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S............. 1/2

Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S......cccceveenen. 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 Tiirkiye 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 Katli 1 Blok).

Arsa Biiyukliigi

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

Maliyet Yaklagimi

129,640,000 TL 64,730,000 TL

Gelir indirgeme

129,535,000 TL 64,767,500 TL

Nihai Sonug

129,640,000 TL 64,730,000 TL
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V - SIRKETIN HiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKiN BILGILER

TSKB GYO 100,000,000 TL tutarindaki sermayesini 150,000,000 TL’ye cikararak, artirilan 50,000,000
TL (ek satis hakki ile birlikte 57,500,000 TL) sermayeyi temsil eden paylarin, mevcut ortaklarin yeni
pay alma haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu’'na
basvuruda bulunmus, halka arz edilecek paylar 25.03.2010 tarihinde Kurul kaydina alinmistir. TSGYO
hisse senedi 9 Nisan 2010 tarihinde Borsa istanbul’da 1.05 TL fiyat ile islem gérmeye baslamistir.

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

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

Performans

29.12.2017 28.09.18 29.12.17-28.09.18

BIiST 100 (XU100) 115,333 99,957 -13%

BiST GYO (XGMYO) 44,138 31,936 -28%

0.64 -12%

TSGYO’nun BiST GYO Endeksine Goéreceli Performans :
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Piyasa Degeri (mn TL) -12%

Piyasa Degeri (mn USD) -45%
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (30.09.2018 itibariyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Otel 64,730,000
Divan Adana Oteli 64,730,000
Findikl Binalari 201,870,000
Tahirhan Binasi 25,425,000
Pendorya AVM 152,995,600
Gayrimenkul Portfoyii Toplami 445,020,600
istirakler -
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Toplami 1,173,197

Toplam Portféy Degeri 446,192,797

Hazir Degerler -

Alacaklar 959,908
Diger Aktifler 6,691,945
Borglar 439,589,603

Net Aktif Deger* 14,255,047

Piyasa Degeri** 96,000,000

*30.09.2018 itibariyla
**28.09.2018 itibariyla

27



VI - MALI TABLOLAR

30.09.2018 Tarihinde Sona Eren Dokuz Aylik Ara Hesap Dénemine Ait Finansal Durum Tablosu

Incelemeden Bagimsiz
gecmemis denetimden gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
DONEN VARLIKLAR 6,593,010 16,966,200
Nakit ve nakit benzerleri 4 1,172,197 12,188,223
Ticari alacaklar 7 959,908 726,530
[liskili taraflardan ticari alacaklar 7 89 6,840
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 959,819 719,690
Diger donen varliklar 13 4,460,905 4,051,447
DURAN VARLIKLAR 447,251,640 449,597,735
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen Finansal )
Yatirimlar -
Yatirim amagli gayrimenkuller 8 445,020,600 445,015,000
Maddi duran varliklar 9 339,155 374,165
Maddi olmayan duran varliklar 10 18,413 24,859
Diger duran varliklar 13 1,873,472 4,183,711
TOPLAM VARLIKLAR 453,844,650 466,563,935
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 179,823,849 118,697,662
Kisa vadeli finansal borglanmalar 6 153,724,749 94,896,338
Iliskili taraflara finansal bor¢lar 22 - -
Hiskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 153,724,749 94,896,338
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 23,337,735 22,319,425
Hiskili taraflara finansal borglar 22 7,856,470 5,982,448
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 15,481,265 16,336,977
Ticari borglar 7 1,552,651 915,743
Iiskili taraflara ticari bor¢lar 22,7 1,019,091 398,213
Hiskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 533,560 517,530
Kisa vadeli karsiliklar 241,612 247,401
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 12 203,320 216,386
Diger Kisa vadeli karsiliklar 11 38,292 31,015
Diger kisa vadeli yilikiimliiliikler 13 967,102 318,755
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 259,765,754 177,623,096
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 254,378,524 172,642,634
Iliskili taraflara finansal bor¢lar 22 34,511,040 25,681,924
Hiskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 219,867,484 146,960,710
Uzun vadeli karsiliklar 12 108,842 99,137
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 12 108,842 99,137
Diger uzun vadeli yiikkiimlilikler 13 5,278,388 4,881,325
OZKAYNAKLAR 14,255,047 170,243,177
Odenmis sermaye 14 150,000,000 150,000,000
Pay ihrag primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 14 152,670 152,670
Kar ve ya zararda yeniden smiflandirilmayacak birikmis 4166
diger kapsamli gelirler 14 ' 4,166
Tanimlanmus emeklilik planlarindaki aktiieryal 4166
kazanglar / (kayiplar) ' 4,166
Gegmis yillar karlar 19,493,201 42,165,933
Net donem kari / (zararn) (155,988,130) (22,672,732)
TOPLAM KAYNAKLAR 453,844,650 466,563,935
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30.09.2018 Tarihinde Sona Eren Dokuz Aylik Ara Hesap Dénemine Ait Kar ve Zarar Tablosu

incelemeden incelemeden incelemeden incelemeden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Temmuz- 1 Ocak - 1 Temmuz-
Dipnotlar 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Hasilat 15 17,102,670 5,388,235 14,554,659 4,790,113
Satiglarin maliyeti 15 (5,848,709) (1,873,190) (5,015,135) (1,530,120)
Briit kar 11,253,961 3,515,045 9,539,524 3,259,993
Genel yonetim giderleri 16 (2,979,843) (910,784) (2,636,305) (674,823)
Pazarlama giderleri 17 (143,915) (28,655) (121,470) (21,840)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 867,954 60,807 785,170 45,862
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (25,281) (764) (17,354) (555)
Esas faaliyet kar1 8,972,876 2,635,649 7,549,565 2,608,637
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin zararlarindaki paylar 5 (343,504) (103,623) (906,461) (369,423)
Finansman gelirleri 19 36,922 6,831 28,769 8,002
Finansman giderleri 19 (164,654,424) (106,658,421) (36,035,798) (13,941,050)
Vergi oncesi kar / (zarar) (155,988,130) (104,119,564)  (29,363,925) (11,693,834)
Vergi geliri / (gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kar1 / (zarari) (155,988,130) (104,119,564) (29,363,925) (11,693,834)
Durdurulan faaliyetler vergi
sonrasi donem kari / (zarari) - - - -
DONEM KARI / (ZARARI) (155,988,130) (104,119,564) (29,363,925) (11,693,834)
Pay basina (zarar) / kazang 21 (1.0399) (0.6941) (0.1958) (0.0780)
DONEM (ZARARI) / KARI (155,988,130) (104,119,564) (29,363,925) (11,693,834)
Kar ve zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmig emeklilik planlarindaki
aktiieryal kazanglar / (kayiplar) - - - -
DIGER KAPSAMLI GELIR - - - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (155,988,130) (104,119,564) (29,363,925) (11,693,834)

Finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de

yayimlanan Seri: Il - 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi"

hikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

30.09.2018 tarihli mali tablo verilerine gore, Sirketin aktif toplami 453.8 milyon TL olarak
gerceklesmistir. Sirket, 30.09.2018 itibariyla 155.9 milyon TL net donem zarari elde ederken, olusan

zarar orta ve uzun vadeli yatirrm kredileri kur farkindan kaynaklanmaktadir. Hasilat 17.1 milyon TL

olurken, esas faaliyet kari 8.9 milyon TL olarak gerceklesmistir.
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VIl - RiSK YONETIMI

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda hassasiyete
sahiptir. T. Is Bankasi tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk y®netim fonksiyonunun
yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek Uzere olusturulan Konsolide Risk Politikalari
benimsenmis ve Politikada 6ngorilen risk yonetimi siireg, sistem, yapi ve dizenlemelerin Sirketimiz
blinyesinde hayata gegirilmesi saglanmistir.

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi itibariyla, toplam
aktif toplaminin yaklasik %98’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 bitlinlesik baslica risk olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu
kapsamda, riskler gayrimenkul sektérindeki olasi daralmaya bagh olarak yeni yatirim olanaklarinin
azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagl olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve
fiyatlarin diismesi 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 lzere gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin so6zlesmelerde, sozlesmenin
karsi tarafinin s6zlesme gereklerine uymayarak yukimliligini kismen veya tamamen, zamaninda
yerine getirememesinden dolayi sirketin karsilasabilecegi durumu ifade eden kredi riski, daha ¢cok
sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geregi, muhtemel alacaklarin en biyuk
kaynagini kira alacaklari olusturmaktadir. Nitelikli bir kiraci portféylnin hedeflenmesi suretiyle ile
kredi riski en aza indiriimekte ve alacaklar, ydnetimin belirledigi standartlar c¢ergevesinde
teminatlandiriimaktadir.

Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir bolimiinin finansmaninda dévize bagl uzun vadeli banka
kredileri kullanmaktadir. Kira s6zlesmelerinin ayni déviz bazinda yapilmasi ile, dogabilecek kur riskinin
bertaraf edilmesi amaglanmaktadir.Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglari hakkinda detayli
bilgilere Sinirll Denetim Raporu icerisinde yer verilmistir. Mevzuat hiikiimlerine aykiri uygulamalar
nedeniyle Sirket ve ybnetim organi (yeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim
bulunmamaktadir.
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VIIl - DANISMANLIK, DENETiIM, EKSPERTiZ VE HUKUK HiZMETi ALINAN

SIRKETLER

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih ve
siiresi

Hizmet kapsami

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

14.04.2017 / 3yl

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

Vergi Danigmani

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih ve
siiresi

Hizmet kapsami

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

01.04.2018 /1 Vil

Damga vergisi ve gayrimenkul yatirimlarina has diger islem
vergileri hakkinda danismanlik hizmeti alinmasi ve raporlanmasi.

Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih ve
siiresi

Hizmet kapsami

Terra Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

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

Sirketin portfliyiinde yer alan Findikh Ofis Binalari, Tahirhan,
Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi’'nin degerleme
hizmetlerinin, gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal
diizenlemeler gerekse yapilan sozlesme hikiimleri ¢ergevesinde
gerceklestirilmesidir.
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Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih ve
siiresi

Hizmet kapsami

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S.

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

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

Sermaye Artirimina Araci Sirket

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih ve
siiresi

Hizmet kapsami

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Sirketin bedelli sermaye artirimi kapsaminda sézlesme
imzalanmistir.

Bedelli sermaye artirimi siirecinde Sirketin gerekli tim aracilik
hizmetlerini ylUritmek (zere danismanlk ve aracilik hizmeti
alinacaktir.
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