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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKIN BAGIMSIZ DENETGi RAPORU

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na
1) Goriis

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi’'nin (“Sirket”) 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 hesap
dénemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorusumuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yénetim
Kurulu'nun, Sirket'in durumu hakkinda yaptidi irdelemeler, tum 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set
finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi
yansitmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan badimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir par¢asi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak yuratulmustar. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari béliminde
ayrintih bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar
(Etik Kurallar) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun olarak Sirket'ten
bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, gériastimazun olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3) Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetgi Goriisiimiiz

Sirket'in 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 hesap dénemine iligkin tam set finansal tablolari hakkinda 29
Ocak 2020 tarihli denetgi raporumuzda olumlu géris bildirmis bulunuyoruz.

4)  Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iligkin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’'nun (TTK) 514 ve 516'nci maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) [I-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar

Tebligi"'ne (“Teblig") gére yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagdidakilerden sorumludur:
a) Yilhk faaliyet raporunu bilango guniunt izleyen ilk G¢ ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b)  Yillik faaliyet raporunu; Sirket'in o yila ait faaliyetlerinin akis! ile her yéniyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gergede uygun ve dirust bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar.
Bu raporda finansal durum, finansal tablolara gére degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin
gelismesine ve karsilagsmasi muhtemel risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara iligkin
yonetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlan da igerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirket'te meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan
olaylar,

- Sirket'in arastirma ve gelistirme ¢alismalart,

- Yonetim kurulu Gyeleri ile Gst diizey yéneticilere 6denen tcret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Gumrik ve Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin
yaptigi ikincil mevzuat duzenlemelerini de dikkate alir.

5) Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikimleri ve Tebli§ cergevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler
ile Yonetim Kurulunun yaptig: irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gergegi yansitip yansitmadig
hakkinda goris vermek ve bu goérusimuza iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz
denetim standartlarina uygun olarak yuratilmuastur. Bu standartlar, etik hukimlere uyguniuk
saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yénetim Kurulunun
yaptigi irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarh olup
olmadigina ve gercegi yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek tizere planlanarak
yuratalmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yuritip sonuglandiran sorumlu denetgi Yasar Bivas'dir.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
A membesfigqg of Ernst & Young Global Limited

28 Subat 2020
Istanbul, Turkiye

A member firm of Emst & Young Global Limited



Kurumsal Profil

Temelleri giiclii bir sirket...

2006 yilinda kurulan TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TSKB GYO), karl bir
gayrimenkul portfoyii olusturmay1 ve gelistirmeyi amag edinmis bir gayrimenkul yatirim
sirketidir. Tiirkiye’nin ilk 6zel sermayeli yatirim ve kalkinma bankasi olan Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 70 yillik
kurumsal birikim ve deneyiminden gii¢ almaktadir. Sirket 03/02/2006 tarihinde 577325
Ticaret Sicil Numaras: ile Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde tescil edilerek
“stiresiz” olarak kurulmustur.

TSKB GYO, bir sermaye piyasasit kurumu olarak,
e gayrimenkullere,
e gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
e gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
e sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilir, belirli projeleri ger¢eklestirmek lizere
adi ortaklik kurabilir ve SPK’nin ilgili tebliginin izin verdigi diger faaliyetlerde
bulunabilir.

Temel degerleri tutarlilik, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk, miisteri odaklilik ve ekip
caligmasi olan TSKB GYO’nun yatirim stratejisinin proje gelistirme yoluyla biiyiime,
stirdiirtilebilirlik ve risk yonetimi tizerine kuruludur.

TSKB GYO hisse senetleri, Borsa Istanbul’da TSGYO sembolii ile islem gérmektedir.
2019 yil sonu itibartyla TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 570 milyon TL; toplam
aktifleri ise 575 milyon TL olarak gergeklesmistir.



Misyon, Vizyon, Hedef ve Yetkinlikler

Misyon
Ortaklarina siirdiirtilebilir ve yiiksek getiri saglayacak, siirekli biiyiiyen bir yatirim portfoyii
olusturmak

Vizyon

Sektériinde “Oncii ve Giivenilir” bir is ortag olmak

Hedef
TSKB GYO; yeni projeler gelistirme yoluyla biiylimeyi, ulusal ve global gayrimenkul
sektoriiniin lider sirketlerinden biri olmay1 hedeflemektedir.

Yetkinlikler

Uzmanhik Her alanda yetkin kilan deneyim ve birikim

Giivenilirlik Is ortakliginda istikrara ve karsiliklilik ilkesine verilen deger
Siirdiiriilebilirlik Kalic1 basari i¢in uzun vadeli planlama ve uygulama
Gelistirmecilik Katma deger yaratarak getiriyi artirma ilkesi

Biiyiime Odakhilik Her zaman bir sonrakini planlama vizyonu



Yatirim Stratejisi

TSKB GYO’nun yatirim stratejisi,

v’ proje gelistirmek yoluyla siirdiiriilebilir biiylime saglamak,
v’ yiiksek getiri saglayacak ticari gayrimenkullerden olusan cazip ve dengeli bir
yatirim portfoyii olusturmak,

ana hedefleri etrafinda sekillenmektedir.

Ticari gayrimenkul agirhikh bir yaklasim

TSKB GYO, diizenli ve kaliteli kira getirisi ve nakit akis1 saglayan ticari gayrimenkul
projelerine odakli bir is modeli benimsemistir. Bu kapsamda Sirket’in yatirim yaptig1 ve
yapmay1 planladigi projeler arasinda

aligveris merkezleri,
turizm tesislerti,
oteller,
rezidanslar,
ofis binalar,
karma kullaniml projeler,
v" lojistik depolar ve sinai tesisler
oOn sirada yer almaktadir.
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Etkin bir siire¢ yonetimi ve risk analizi...

Sirket, bir projeyi fikir agamasindan ele alip gelistirmeyi, siire¢ icinde gerekli tim
caligmalar1 organize etmeyi ve ticari acidan yeterli verimi saglayacak bigimde
sonuglandirarak hayata gecirmeyi amaglayan, proje gelistirme yoluyla biiyiimeyi dngoéren
bir yatirim stratejisi izlemektedir.

Projelerin siirdiiriilebilirligine biiyiik katki saglayan bu yaklagimin bir diger 6nemli pargasi
1y bir planlama yaparak etkin risk analizleri gerceklestirmektir. Bu nedenle TSKB GYO,
projenin ingasina baglamadan Once titiz bir planlama siireci yiiriitmekte ve ortaya
cikabilecek riskleri en aza indirecek dnlemler almaktadir.



TSKB GYO Sermaye Yapisi ve Bashica Finansal Gostergeler

Sermaye Bilgileri

Cikarilmig Sermaye: 300,000,000 TL
Kayith Sermaye: 500,000,000 TL

Paylarin, 20.000.000 TL'lik boliimii nama yazilt A Grubu, 8.182.222 TL'lik béliimii nama
yazili B Grubu, 271.817.778 TL'lik boliimii ise hamiline yazili C Grubu’dur. A Grubu
paylar sermayenin %6,67’sini, B Grubu paylar sermayenin %2,73 linii, C Grubu paylar ise
sermayenin %90,6’sin1 temsil etmektedir. C Grubu paylarin 115.000.000 TL’lik kismi
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir.

A ve B Grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi
vardir. Yonetim Kurulu iiyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan ve geriye kalan diger tiim iiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan secilmektedir. Sirketimiz Esas S6zlesmesi’nde hicbir pay grubuna oy hakkinda
imtiyaz taninmamustir.

2006 yilinda 12 milyon TL olan TSKB GYO’nun aktif bityiikliigii, 2019 yil sonu itibariyle
575 milyon TL’ye; sahip oldugu kiralanabilir ticari alan 66,000 m?’dir.

Ortagin Adi1 Soyadi / Ticaret Unvam Sermayedeki Payi
Tutar (TL) Oram

Tirkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S. 181,000,000 60.33%
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 2,000,000 0.67%
TSKB Mensuplart Munzam Sosyal o
Giivenlik ve Yardimlagma Vakfi 1,150,000 0.38%
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 450,000 0.15%
TSKB Memur ve Miistahdemleri Yardim o
ve Emeklilik Vakfi 400,000 0.13%
Halka Ag¢ik* 115,000,000 38.33%
Toplam | 300,000,000 100%

* Halka ag¢ik paylardan sahip olunanlar dahil olmak tizere TSKB'nin sermayemizdeki toplam pay1 31.12.2019 itibariyle %88.67'dir.

TSKB

60.33% Halka AcIK

38.33%

1.34%
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Diinden Bugiine TSKB GYO

2006
* TSKB GYO’nun kurulusu (Subat 2006)
* Tahir Han Binas1i’nin ayni sermaye olarak konulmasi
2007
* Pendorya AVM arsasinin satin alinmasi (Temmuz 2007)
* Adana arsasinin satin alinmasi (Kasim 2007)
« Odenmis sermayenin nakden 75 milyon TL’ye yiikseltilmesi
* Findikl1 Ofis binalarinin satin alinmasi (Aralik 2007)
2008

* Pendorya AVM’nin temelinin atilmasi (Kasim 2008)
+ Odenmis sermayenin nakden 100 milyon TL’ye yiikseltilmesi

2009
*Pendorya AVM’nin tamamlanarak hizmete agilmasi (Aralik 2009)

2010
* TSKB GYO’nun halka arzi (Nisan 2010)
* TSKB GYO’nun 6denmis sermayesinin 150 milyon TL’ye ¢ikarilmasi
» Adana otel yatirimi ve diger proje gelistirme ¢aligmalari

2011
¢ Adana otel yatirimi (Divan Oteli) insaatina baglanmasi



2012

e Otelin isletilmesi ile ilgili olarak Divan Turizm Isletmeleri A.S.ile anlasma
imzalanmasi
e Adana Otel yatirimi1 (Divan Adana Oteli) insaat faaliyetleri

2013 - 2014

2015

2016

2017

2018

2019

¢ Adana otel yatirimi (Divan Adana Oteli) insaatina devam edilmesi

e Adana otel yatirnrmi (Divan Adana Oteli) insaatinin tamamlanmasi ve otelin
faaliyete gegmesi (Eyliil 2015)

e Divan Adana Oteli ve Pendorya AVM faaliyetlerine devam etmis olup, tiim
gayrimenkullerin performanslarini arttirmaya yonelik ¢alismalar siirdiiriilmiistiir.

e Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S (Is GYO). ile birlesme siirecine ydnelik
caligmalar y1l icerisinde devam etmis olup, Temmuz ayinda iki sirketin Y6netim
Kurullarinin aldig1 ortak karar dogrultusunda birlesme isleminden vazgegilmistir.

o Sirket YoOnetim Kurulu'nun 27 Agustos 2018 tarihinde aldigi karar
dogrultusunda, 500,000,000 TL kayith sermaye tavani igerisinde 6denmis
sermayesinin yiizde 100 oraninda artirilarak 150,000,000 TL’den 300,000,0000
TL’ye ¢ikarilmasi.

e Sirket gayrimenkullerine yonelik kira verimliliginin ve operasyonel performansin
artirilmasina yonelik ¢aligmalar yapilmistir.

2020 yihinda TSKB GYO; mevcut varhiklarindan aldig: verimliligi artirmaya yonelik
calismalarima devam edecektir.



Yonetim Kurulu Baskan1 Mesaji
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Degerli pay sahiplerimiz, is ortaklarimiz ve ¢alisanlarimiz,

Tiirkiye ekonomisi i¢in 2019 yilin1 basarili bir “dengeleme y1l1” olarak gecirdikten sonra,
Yeni Ekonomi Programi kapsamindaki uygulamalar ile reel kesim, finans sektdrii ve kamu
arasindaki sinerjinin arttig1, doviz kurlarindaki artigin azaldigi, Tirk Lirasi’na giivenin
arttig ve faizlerin geri ¢ekildigi bir y1l olarak tamamlamistir. ABD ve Cin’in Ekim 2019°da
varilan uzlasiya bagli olarak ticaret anlagmasinin birinci asamasimi 2020 yilmin ilk
ceyreginde imzalayacaklarinin agiklanmasina iliskin olumlu gelismeler kiiresel piyasalari
desteklerken, Cin’de c¢ikan ve yayilmaya baglayan koronaviriis nedeniyle kiiresel
piyasalarda baski altinda kaldi. Yilin ilk giinleriyle birlikte giindemin ABD ve Orta Dogu
kaynakli jeopolitik gelismelere kaymasi risk istahin1 baski altinda birakti. Cin
ekonomisinin bilylimesine ve havayolu tasimacilifina dair artan endiseler petrol
fiyatlarinin  hizli diismesine sebep olmaktadir. Haziran 2016°da gergeklestirilen
referandumla baslayan Birlesik Krallik’in AB’den ayrilma siireci 31 Ocak 2020’de
sonuglandi.

2018 yilimin son ¢eyreginden itibaren Tiirkiye ekonomisi her ¢ceyrek kademeli toparlanma
gostermistir. Tiirk lirasinin rekabetci diizeyinin yanisira, yi1l boyunca enflasyonun
beklentilerden daha hizli gerilemesinin merkez bankasina 6nemli bir politika alani
saglamast ve yilin ikinci yarisinda gelen faiz indirimleri de bu toparlanmaya destek
vermistir. 2018’in ikinci yarisinda yasanan finansal volatilitenin etkisiyle, 2019’a zayif bir
baslangi¢ yapan ekonomik aktivite, yilin ilk yarisinda, tiketim ve yatirnmlardaki sert
daralma ile ithalat ihtiyacin1 azaltmistir. Ihracat ise dzellikle hizmet gelirlerindeki artisin
gliclii seyretmesiyle, net ihracat biiylimeye en 6nemli katkiyr saglamistir. Yilin ikinci
yarisinda belirgin bir toparlanma egilimi gostermistir. Ugiincii ceyrekte ise; enflasyondaki
hizli gerileme ve finansal piyasalardaki stabilizasyonun hizli faiz indirimlerine olanak
tanimasiyla, birikmis talebin harcamaya donmeye basladigini ve ekonomik biiyiime
pozitife dondii. Yilin son ¢eyreginde ise; baz etkisininde katkisiyla, 6zel tiikketimde yiiksek
bir artis goriilmesini, kamu tiikketiminin 1liml katki yapmasini, yatirimlardaki daralmanin
devam etmekle beraber azalmasini, i¢ talepteki toparlanmayla beraber net ihracatin
biliylimeye negatif katki yapmasi gézlemlenmektedir.

2019 y1li TCMB’nin faiz indirimi politikasi, enflasyondaki egilim, jeopolitik gelismeler ve
kur hareketleri Sirket Yonetim Kurulu tarafindan yakindan takip edilmis olup, portfoyde
bulunan gayrimenkullerin ekspertiz degerlerindeki artis ivmesi ile birlikte Sirket
finansallarinda iyilesme goriilmiistiir.



Diinya niifusundaki artig, perakende sektdriiniin toplam is hacminin biiyiimesini desteklese
de, hem geleneksel perakendeciler hem de organize perakende sektoriiniin, e-ticaretteki
bliyliyen rakamlar karsisinda zor bir donem gecirdigi goriilmiistiir. Makroekonomik
kosullara ragmen yabanci yatirimeilarin perakende sektoriine ilgisi stirmektedir. Ekonomik
aktivitedeki zayiflama, hane halkinin alim giiciinii, dolayisiyla da perakende sektdriiniin
gorliiniimiinii olumsuz etkilemektedir. Sirket portfoylinde yer alan gayrimnekullerde
perakende sektoriiniin olumsuz etkilerine karsin risk analizleri ile birlikte donemsel olarak
planlamalar yapilmaktadir.

2020 yilinda Sirket kaynaklarinin etkin bir sekilde kullanilmasi ve mevcut karliligin
artirllmast i¢in Yonetim Kurulumuz ¢alismalarina 6zenle siirdiirecektir. TSKB GYO,
piyasa kosullar1 her ne olursa olsun paydaslarinin yaninda yer almaya ve onlara hizmet

sunmaya devam edecektir. 2019 yilinda 6zverili ¢alismalarindan dolayt TSKB GYO
calisanlarimiza, Yonetim Kurulumuza ve ortaklarimiza tesekkiirlerimi sunarim.

Saygilarimla,

Yonetim Kurulu Baskani

Hakan AYGEN



Genel Midiir Mesaji

TSKB GYO’nun degerli hissedarlari, ¢alisma arkadaslarim ve is ortaklarimiz,

2019 yil1 reel ekonominin stratejik onem tagiyan tiim sektdrleri i¢in ciddi bir toparlanma
stireci oldu. Piyasalarda kisa vadeli dalgalanmalarin asildigi, orta ve uzun vadelere
hedeflere odaklanmaya yonelik 6n hazirliklar ve dengelenme donemi oldu. Tiirkiye
ekonomisi 2018 son ¢eyrek ve 2019 ikinci ¢eyrek donemi arasinda yillik bazda daralma
kaydettikten sonra 2019 tigiincii ¢eyrek ile pozitif biiyiime kaydetmistir. Pozitife donen
ozel tiikketimin biiylimeye en 6nemli katkist yatirimlarin yavas dahi olsa toparlanmasidir.

Diinya ticaretindeki artan korumacilik egilimi ile diinya ekonomisinde ¢ikan yavaslama ve
diinya mal ticaretinde yasanan daralma Tiirkiye i¢in olumsuz kiiresel kosullar yaratmistir.
Yeni Ekonomi Programi’nda insaat sektorii i¢in de bir takim diizenlemeler yapilacagi
aciklanmistir. Sirketimiz bir¢ok risk unsurunu ve gelismeleri degerlendirerek siirdiiriilebilir
bliylime stratejileri olusturmus ve 2019 yili faaliyetlerini hedefledigi amaglar
dogrultusunda ozenle devam ettirmistir. Y1l icerisinde Sirket portféyiinde yer alan
gayrimenkullerin kira verimliliginin artirilmasi i¢in operasyonel siireclerimizde yeniden
yapilandirma ¢aligmalart yiiriitilmiis olup, bu kapsamda Pendorya AVM igin igletme ve
kiralama hizmeti alinan sirkette degisiklige gidilmis ve 2019 yili basi itibariyle Prime
Development Proje Gelistirme Limited Sirketi ile calisilmaya baslanmistir. Pendorya
AVM i¢cin yapilan pazar arastirmasi neticesinde AVM’nin Pazar pozisyonu yeniden
olusturulmus ve rakiplerinden ayrigarak pazarda yer almasi ig¢in yeni bir strateji
belirlenmistir. Pendorya AVM’de 6nlimiizdeki donemde kira geliri, doluluk orani, kiraci
sayis1 gibi parametrelerde daha verimli sonuglarin alinmasi beklenmektedir. Pendorya
AVM’nin bulundugu bolgede son donemlerde gelistirilen nitelikli konut projeleri ve
yakinindaki turizm yatirimlar: Pendorya bolgesinin ¢ekiciligini arttirmaktadir. AVM’nin
bulundugu bdlgenin potansiyel firsatlarin1 degerlendirdigimizde oOnlimiizdeki faaliyet
yillarinda Pendorya AVM’nin tam doluluk seviyesine ulagsmasi1 planlanmaktadir.

Sirketin Bilici Yatirim ile ortak oldugu Divan Adana Oteli’nde ticari-sinai gelismelere
paralel olarak doluluk oranlari ciddi diizeyde artis gostermistir. Divan Adana Oteli,
Merkezi konumu, ulagim rahatligi, ana arter iizerinde yer almasi bolgenin yiiksek ticari
potensiyeli, miisteri celbi ve reklam kabiliyeti otelin degerini olumlu yonde etkileyip, diger
bes yildizli rakipleri ile rekabet edebilir potansiyele sahiptir. Otel yatiriminin yakaladig:
biiylime ivmesi sayesinde Divan Adana Oteli’nin doluluk ve pazar paymin oniimiizdeki
siirecte artarak devam etmesi beklenmektedir.



Sirket portfoyiinde yer alan Findikli Ofis Binalar1 ile Tahir Han’in yakininda insasi
tamamlanmas1 beklenen Galataport projesinin 2020 yili1 Mayis ayinda tamamlanmasi ve
bolgenin oniimiizdeki donemde degerinin artmasi beklenmektedir. Bogazin kiyisinda yer
almasi ve toplu tasima secgeneklerinin, bolgenin ¢ekiciligini arttirmasi ile birlikte birgok
yeni yatirim potansiyelini barindirmasi, c¢evredeki gayrimenkullerin ekspertiz ve kira
degerlerini arttirmaya devam etmektedir.

2020 yili i¢in Sirketin Oncelikli hedefleri arasinda mevcut yatirimlardan siirdiiriilebilir
biliylime kaydetmesi ve ayn1 zamanda muhtemel deger artislarindan da fayda saglamasi
amaglanmaktadir. Sirketimiz dniimiizdeki donemde de diizenli ve kaliteli kira geliri akisini
siirekli yiikseltmek adina ¢alismalara devam edecektir. TSKB GYO adma tim
hissedarlarimiza, Yonetim Kurulu’muza ve 2019 yili igerisinde 6zverili ¢aligmalari igin
calisanlarimiza icten tesekkiirlerimi sunarim.

Saygilarimla,

Hiiseyin TIKEN

Genel Miudiir
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Ekonomi ve Gayrimenkul Sektori

Tiirkiye Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektériine iliskin Degerlendirmeler:

Tiirkiye ekonomisinin y1l sonu kiigiilme tahmini uluslararas1 kuruluslar tarafindan revize
edilmis olup, OECD’nin "Kasim Ay1 Gegici Donem Ekonomik Goriiniim Raporu'"nda
Tiirkiye ekonomisinin 2019'da yiizde 0.3 biiyliyecegi ongoriisiine yer verilmistir. Tiirkiye
ekonomisinin 2020'de yiizde 1.6 bliyliyecegine yonelik tahminin ylizde 3'e yiikseltildigi
raporda, Tiirkiye ekonomisindeki biiylimenin 2021'de toparlanarak yiizde 3.2'e ¢ikacagi
kaydedilmistir. Fitch ise Tiirkiye'nin 2019 yil1 bliylime beklentisini yukar1 yonlii revize
ederek, ylizde 0.3 kiiglilmeden yilizde 0.8 biiyiimeye yiikseltmis olup gelecek yil igin
biliylime tahminini yiizde 3.1 ve 2021 i¢in ise yiizde 3.6 olarak agiklamistir.

2019 yilinda diinya ticaretindeki artan korumacilik egilimi ile Brexit belirsizligi ve bunlara
bagli olarak diinya ekonomisinde ortaya ¢ikan yavaslama ve diinya mal ticaretinde yasanan
daralma Tirkiye icin olumsuz kiiresel kosullar yaratmisti. 2020 yilinda ise birgok
gelismeye bagli olarak Tiirkiye i¢in kiiresel kosullar bir dnceki yila goére daha olumlu
olmas1 beklenmektedir. ABD-Cin ticaret anlagsmasi ve Brexit belirsizliginin ortadan
kalkmasi, genisletici para politikalarinin siirmesi ile diilnya ekonomisi ve ticaretinde olumlu
biliylimeler beklenmektedir. 2020 yil1 boyunca genisletici para politikalarinin siirmesi ve
goreceli daha yiiksek bir finansal istikrar beklenmektedir. Bunlara bagli olarak Tiirkiye i¢in
daha uygun kosullar olusacaktir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)’in agikladig1 veriye gore Kasim ayinda igsizlik oram
gecen yilin ayn1 donemine gore yaklasik 327 bin kisi artarak yiizde 13.3 olarak
gerceklesmistir. Bu donemde issiz sayis1 327 bin kisi artis ile 4 milyon 308 bin olarak
hesaplanmistir. Ayni donemde istihdam orani 0.9 puan azalis gostererek yiizde 45.6 olarak
agiklanmistir. Bu donemde, tarim sektoriinde ¢alisan sayisi 147 bin, insaat sektoriinde 253
bin kisi azalirken, sanayi sektoriinde ise 102 bin, hizmet sektoriinde ¢alisanlarda 152 bin
kisilik artis gerceklesmistir. Istindam edilenlerin %17.3"i tarim, %5.6's1 insaat, %20.4'i
sanayi, %56.6" ise hizmet sektoriinde yer almistir.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB)’nin yayimladig: “3.Enflasyon Geligsmeleri
Raporu”na gore tiiketici fiyatlar1 son geyrekte, bir 6nceki ¢eyrek sonuna kiyasla 2.58 puan
yiikselerek 2019 yilin1 yiizde 11.84 ile tamamlamistir. Bu yiikseliste bir 6nceki yilin ayni
doneminde gegici vergi indirimlerine bagl olarak temel mal grubunda gdzlenen diisiik baz
ile Tiirk lirasinda kaydedilen deger kaybinin yansimalar1 izlenmistir. Alt gruplar bazinda
incelendiginde, son g¢eyrekte yillik enflasyonu yiizde 7,48’e yiikselen temel mal grubu,
tiikketici enflasyonundaki yiikselisin ana siirtikleyicilerinden biri olmustur. Gida enflasyonu
temelde islenmemis gida grubu kaynakli olarak yil genelinde yiiksek seyrin etkisi
izlenmistir. Enerji yillik enflasyonu petrol fiyatlarindaki yiikselis ve yakin donem doviz
kuru gelismelerinin yani sira baz etkisi kaynakli olarak artmistir. Alt gruplarin yillik
tiikketici enflasyonuna katkilar1 incelendiginde, 2019 yilinin son ¢eyreginde temel mal, gida,
enerji ve hizmet gruplarinin katkilar1 sirasiyla 3.54, 4.86, 5.57 ve 1.17 olarak
gerceklesmistir.
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T.C. Merkez Bankasi (TCMB) 2020 yilinin ilk toplantisinda da faizleri indirmeye devam
etmis olup 75 baz puan indirim ile politika faizini yiizde 11.25’e indirmistir. TCMB 2020
yili i¢inde bir an Once tek haneli politika faizine gegmeyi hedeflemektedir. Enflasyondaki
gelismelerden ¢ok enflasyon beklentilerini dikkate alan TCMB’nin 6niimiizdeki aylarda da
faiz indirimlerini siirdiirmesi beklenmektedir.

TCMB kontrollii bir kur politikas1 izlemeye baglamistir. TCMB bir yandan doviz
varliklarin1 kamu bankalar1 aracilig ile satarak déviz kurlarinda istikrar1 gozetmekte, diger
yandan piyasaya biraktigi TL likiditesini azaltmaktadir. Piyasa likiditesi de daha ¢ok kamu
bankalarinin kredi genislemesi ile beslenmekte olup, TCMB’nin doviz girisleri elverdigi
o0l¢iide kontrollii kur politikasini siirdiirmesi beklenmeketedir.

Hazine ve Maliye Bakanlig: tarafindan 30 Eyliil 2019 tarihinde “Yeni Ekonomi Programi1”
sunumu gergeklestirilmis olup, agiklanan program 2020-2022 yillarin1 kapsamaktadir.
Sunumda yer alan verilere gore tiiketici enflasyonunun 2020 yil sonunda yilizde 8.5
seviyesine, 2022 yil sonu itibariyle de yiizde 4.9 seviyesine gerilemesi beklenmektedir.
2020-2022 yillarinda biiyiimenin yiizde 5 seviyesinde gerceklesmesi ve Merkezi yonetim
biitge acigmin GSYH’ye orani yiizde 3’lin altinda tutulmasi hedeflenmistir. Ayrica kamu
yatirimlari, vergi reformu ve emeklilik sisteminde de bir takim diizenlemelere gidilecegi
aciklanmustir.

Yeni Ekonomi Programi’nda insaat sektorii icin de bir takim diizenlemerin yapilacagi
aciklanmistir. Insaat izinleri, tasinmaz degerleme sistemi kurulmasi, tamamlanmaya yakin
insaat projelerine finansman destegi saglanmasi. Imar degisikliklerinden kaynaklanan
deger artiglarinin vergilendirilmesi ve sektdriin yerel tiretim yapmasi i¢in desteklenmesi
konularmna deginilmis olup, Istanbul Finans Merkezi’nin (IFM) 2021 yilinda agilmasi
ongoriilmektedir.

Tiirkiye’de yurti¢i konut satislar1 2019 Aralik sonu itibariyle 1.348.729 adet olmustur.
Aralik ayinda gergeklesen rekor satisa ragmen iki yili kiyasladigimizda 2019 yilinda 2018
yilinin ayni1 déonemine gore yaklasik %1.9 oraninda diisiis goriilmektedir. Toplam konut
satislart igerisinde kredi kullanilarak satin alma olarak ifade edilen ipotekli satislar, diisen
konut kredi faizlerinin destegi ile yillik bazda yiizde 603.4 oraninda artmis olup, 50.278
adet olarak gerceklesmistir. “REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi” 2019 yili
Aralik ay1 sonucglarina gore metrekare bazli stok hizinda yiizde 3.7 oranindan diisiis
gozlemlenmistir. TCMB konut fiyatlari istatistiklerine gore; Kasim ayinda iilke genelinde
konut fiyatlar1 reel olarak yiizde 3.05 oraninda azalmistir. Kalite etkisinden arindirilmig
fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi, Kasim aymda bir
onceki aya gore yiizde 1.09 oraninda artarak 117.10 seviyesinde gerceklesmistir. Ug biiyiik
ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yili Kasim ayinda
bir 6nceki yila gore Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla yiizde 1.30, 6.48 ve 7.47
oranlarinda artig géstermistir.

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilart Dernegi’nin yayimladig: verilere gére AVM ciro
endeksi Kasim ayinda yillik bazda yiizde 20.1 oraninda artis gostererek 352 puana
ulasmistir. AVM’lerde kiralanabilir alan metrekare basina diisen cirolar Kasim 2019°da
Istanbul’da 1.637 TL, Anadolu’da 1.148 TL olarak gerceklesirken Tiirkiye geneli
metrekare verimliligi ise 1.343 TL olarak kaydedilmistir.
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Diinya Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektériine iliskin Degerlendirmeler

2019 yilinda diinya ekonomisinde yavaslamaya, diinya ticaretinde ise daralmaya yol acan
unsurlarda yasanan iyilesmeler nedeniyle diinya ekonomisi 2020 yilina daha iyimser
beklentiler ile baslamistir. ABD-Cin ticaret anlagmasinin imzalanmasi, Brexit
belirsizliginin ortadan kalkmasi ve genisletici para politikalar1 beklentileri ile 2020 yilinda
diinya ekonomisinde ylizde 2.6 biiyiime beklentisi bulunmaktadir. Ancak bu iyimser
beklentiler 6niline Cin’de yagsanan corona viriis olayr 6nemli bir tehdit olarak ¢ikmustir.

Biiyiik Britanya 31 Ocak 2020 tarihinde Avrupa Birligi’nden resmen ayrilmistir. Ayrilik
anlagmasi geregince Biiyiik Britanya 31 Aralik 2020 tarihine kadar AB tek pazari i¢inde
kalmaya devam edecektir. 31 Aralik tarihine kadar vergisiz ve kotasiz karsilikli serbest
ticaret siirecektir. Bilylik Britanya ve AB bundan sonraki iligkileri i¢in Mart ay1 bagindan
itibaren miizakereye baslayacaktir. Biiyiik Britanya AB ile Diinya Ticaret Orgiitii iiyesi
tigiincii bir lilke olarak iliskilerini yiiritmek istemektedir. Bunun anlami Biiyiik Britanya
ile AB arasinda bir serbest ticaret anlagmas1 uygulanacaktir. Bu anlagsma hiikiimlerince ikili
ticarette vergi ve kotalarin yine sifir olmasi1 hedeflenmektedir. Boyle olursa Biiyiik Britanya
ile AB arasinda vergisiz ve kotasiz ticaret 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren de devam
edecektir. Biiyiik Britanya AB disindaki iigiincii iilkeler ile de Diinya Ticaret Orgiitii
kurallar1 geregi iiciincii iilke statiislinde ticaret yapacaktir. Biiylik Britanya {i¢iincii iilkelere
ticarette giimriik vergisi uygulayacaktir. Ancak Biiyiik Britanya lgciincii tilkeler ile de
serbest ticaret anlagsmalar1 yapmayi, vergisiz ve kotasiz ticareti hedeflemektedir.

2020 yilindaki riskler dolara olan talebi gii¢lii tutmay1 devam etmektedir. ABD bagkanlik
secimleri nedeniyle ABD sirketleri nakit biriktirmekte olup, ABD bankalar1 {igiincii tilke
bankalarina kaynak aktarmakta isteksizdir. Diger yandan jeopolitik riskler ve bunlara
eklenen corona viriis olaymnin yarattig1 belirsizlikler dolara olan talebi yiikseltmekte ve
dolar giiclii kalmayi stirdiirmektedir.

Amerika Merkez Bankasi (FED), 18 Eyliil tarihinde gerceklestirdigi toplantida ticaret
savaglar1 endisesi ve zay1f biiyiime performansi sebebi ile politika faiz oranini 25 baz puan
indirerek yiizde 1.75 — 2.00 bandina ¢ektigini ve bundan sonraki faiz adimlarinin biiylime
verilerine bagl olacagini agiklamistir. FED, 2019 y1l1 biiylime tahminlerini 0.1 puan yukar1
revize etmis olup, 2020 yil1 bliylime tahminini sabit birakmistir.

ABD'de ISM imalat endeksi Aralik'ta 48.1'den 47.2'ye gerileyerek Haziran 2009'dan beri
en diisiik seviyeye inmis ve boylece daralma 5. ayda da devam etmistir. Yeni siparisler
endeksi 47.2'den 46.8'e gerilemis ve Nisan 2009'dan beri en diisiik seviyeye inmistir.
Istihdam endeksi ise 46.6'dan 45.1'e gerilemistir. Ote yandan yillik TUFE 2019 Aralik
ayinda ylizde 2.1 oraninda beklentilerin 0.1 puan iizerinde agiklanmis, FED yetkililerinin
yakindan takip ettigi ¢cekirdek enflasyon 2019 i¢in yiizde 1.8'den ylizde 1.6'ya ¢ekilmis ve
2020 ile 2021 i¢in ylizde 2.0 olarak korunmustur.

Ingiltere Merkez Bankas1 (BoE), politika faizini degistirmeyerek yiizde 0.75 seviyesinde
birakmustir. Banka, Ingiltere'nin 2020, 2021 ve 2022 yillar1 biiyiimesini ise asag1 yonlii
revize etmistir. Buna gore, bliylime beklentisi 2020 i¢in yiizde 1.25'ten yiizde 0.75'e, 2021
icin ylizde 1.75'ten yiizde 1.50'ye ve 2022 ig¢in yiizde 2'den yiizde 1.75 seviyesine
digtiriildii. Para politikas1 kurulu tutanaklarinda, enflasyonun Aralik ayinda yiizde 1.3'e
geriledigi ve bankanin hedef seviyesi olan yiizde 2 seviyesinin altinda oldugu belirtilmis
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olup, Brexit siirecinin netlesmesiyle birlikte biiylime ve enflasyonun yeniden artmasi,
2021'de ise enflasyonun yiizde 2'ye yaklagsmasinin beklendigi kaydedilmistir.

Euro Bolgesi’nde Kasim ayinda agiklanan imalat PMI endeksi 49.5 degerini alarak imalat
sanayinde kiiciilmenin devam ettigini gostermistir. Avrupa Istatistik Ofisi (Eurostat)
verilerine gore mevsimsellikten arindirilmis sanayi iiretimi Kasimda dnceki aya kiyasla
yiizde 0.2 artarken, 2018'in Kasim ay1 ile kiyaslandiginda yiizde 1.5 diislis gostermistir.

Avrupa Merkez Bankas1 (ECB), 12 Eyliil’de gerceklestirdigi Para Politikasinda gevseme
adimi atarak mevduat faizlerini 10 baz puan indirdigini agiklamistir. ECB, attig1 faiz
adimindan sonra marjinal faiz orani yiizde 0.25 sabit birakarak mevduat faiz oranin1 yiizde
eksi 0.5 seviyesine ¢ekmistir. Ayrica 1 Kasimdan itibaren her ay 20 milyar Euro tahvil
alacagmi duyuran ECB, 2019 yili biiylime tahminini 0.1 puan asagi ¢ekerek yilizde 1.1°¢
indirmis olup, 2020 yili i¢in biliylime tahminini ise yiizde 1.4’ten 1.2’ye cekmistir.
Halihazirda yillik TUFE’nin 1 seviyelerinde seyrettigi Euro Bolgesi’nde sene sonu
enflasyonu 1.3 olarak gerceklesmistir.

Cin Ulusal Istatistik Biirosu’'ndan (NBS) yapilan agiklamaya gore iilke ekonomisinin
2019'da yiizde 6.1 oraninda biiyiidiigii belirtilerek, bu biliylime oranin ayni yil iginde
aciklanan biiyiime hedefiyle uyumlu olduguna da vurgu yapilmistir. ABD ile
gerceklestirilen ticaret goriismeleri sonunda ABD’den tarim ve enerji iirlinleri ithalatinda
kayda deger oranda ithalat ger¢eklesecegi aciklanmistir. Bu aciklama sonrasi ise yillik 355
milyar dolarlik ticaret agc1§min kademeli olarak diisecegi belirtilmistir. Imalat PMI endeksi
2019 yili sonu 51.8 beklentisindeyken 0.3 puan altinda 51.3 seviyesinde gercekleserek
ekonomik aktivitenin yavasladigina isaret etmistir. Cin Merkez Bankasi ekonomiyi
desteklemek adia KOBI ve 6zel kuruluslara verilen kredilerin artmasi igin bankalarmn
hedeflenen kredi miktarini 50 milyar Yuan seviyesine yiikseltmis olup, bankalarin zorunlu
karsilik oranlarin1 50 baz puan indirdigini agiklamistir. Corona viriis salgininin ekonomi
iizerindeki olumsuz etkisini azaltmak ic¢in destegini artiracagimi agiklayan Cin Merkez
Bankas1 (PBOC), corona viriisiin kontrol altina alindigi zaman ekonomik faaliyetin de
toparlanacagina dikkat ¢cekmistir.

ABD’de konut sektorii verileri yeni yilda dalgalanma gdstermis, ancak yili artislar ile
kapatmistir. 2019 yilinda yeni konut satislar1 yiizde 11 artarak 625 binden 694 bine
yiikselmistir. Mevcut ev satiglari ise 2019 yilinda yine yiizde 11 ylikselerek 4.99 milyon
adetten 5.54 milyon adete ¢cikmistir. ABD’de konut satiglar1 2019 yilin1 yiiksek artislar ile
kapatmuistir.

Euro bolgesi ingaat harcamalar1 2019 yilinin ilk ve ikinci ¢eyrek donemlerinde goreceli
olarak hizli biiylimiistii. Yilin {iglincli ¢eyreginde ise ingaat harcamalarinda biiylime
yavaslamis ve yiizde 0.7 olarak gergeklesmistir. Insaat harcamalar1 Ekim aymda da
yavaglamaya devam etmistir. Kasim ayinda ise insaat harcamalart yeniden
hareketlenmistir. Kasim ayinda konut insaat harcamalar1 yiizde 1.4, konut dis1 insaat
harcamalar yiizde 0.4 ve toplam insaat harcamalart ise ylizde 1.4 bliylimiistiir.
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TSKB GYO’nun 2019 Yih Faaliyetlerinin Degerlendirilmesi

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebliginin 34. maddesi uyarinca, Sirket portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller i¢in yaptirilan degerleme raporlari Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda
(KAP) ve kurumsal web sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin bilgisine
sunulmustur.

Sirketimiz ile TCL Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ve Yonetim Hizmetleri Limited
Sirketi arasinda akdedilmis olan Pendorya AVM Isletme Hizmetleri Sézlesmesi ile REA
Gayrimenkul Yatirim Yonetim Hizmetleri Limited Sirketi arasinda akdedilmis olan
Pendorya AVM Kiralama Hizmet Soézlesmesi sona ermis olup, 2019 wyil basi
itibariylePendorya AVM isletme ve kiralama hizmetinin Prime Development Proje
Gelistirme Limited Sirketi'nden alinmasina karar verilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 30 Ocak 2019 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-48.1 say1li "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi"nin
"Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Sec¢imi" baglikli 35. maddesi uyarinca;
portfoyiimiizde yer alan Findikli Bina I ve II, Tahir Han, Pendorya Aligveris Merkezi ve
Adana Otel Projesi igin degerleme hizmetlerinin Ter Ra Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.'den alinmasina ve portfoye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar i¢in ise Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Ter Ra Gayrimenkul
Degerleme A.S. ile calisilmasina oybirligi ile karar verilmistir.

Sirketimizin 2018 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 29 Mart 2019 tarihinde
yapilmistir. Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iligskin olarak hazirlanan, 01.01.2018 —
31.12.2018 hesap donemine ait Bilango ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu,
Y 6netim Kurulu’nun 2018 yili1 donem kar1 hakkindaki teklifi, Genel Kurul Giindemi, Genel
Kurul Bilgilendirme Dokiimani, Denet¢i Raporu ve Bagimsiz Denetim Raporu ile
Vekaletname SPK Kurumsal Yonetim Ilkeleri'ne uygun olarak Olagan Genel Kurul
tarthinden tii¢ hafta Once pay sahiplerimizin incelemesine acik bulundurulmus ve
www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitemizde yer almistir. Genel Kurul
toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay sahiplerimizden gelen sorular Yatirimer
Mliskileri Béliimii’nce cevaplanmustir.

29 Mart 2019 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Finansal
Tablolar ve buna bagli diger konular goriisiilmiis ve karara baglanarak kabul edilmistir.

Y onetim Kurulumuzun 27 Nisan 2018 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu
Bagkanligina Sn. Hakan Aygen’in ve Y&netim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Ozlem
Bagdatli’nin sec¢ilmelerine, (i) Kurumsal Yonetim Komitesi iiyeliklerine Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Ersan Yildirim, Yonetim Kurulu Baskan Vekili Ozlem
Bagdatli ile Sirket Genel Miidiir Yardimcist Sayin Cengaver Y1ldizgoz'iin secilmelerine ve
Sayin Ersan Yildirim'in komitede bagkanlik gdérevini yerine getirmesine, (iii) Denetimden
Sorumlu Komite iiyeliklerine Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Saymn Ersan Yildirim ve
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Saym Aysel Olgen Aydmer'in secilmelerine ve Ersan
Yildirim'mm komitede baskanlik gérevini yerine getirmesine (iv) Riskin Erken Saptanmasi
Komite iiyeliklerine Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Saym Aysel Olcen Aydmer ile
Yénetim Kurulu Baskan Vekili Ozlem Bagdatli’nin secilmelerine ve Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi Saymn Aysel Olgen Aydimer'in komitede baskanlik gorevini yerine
getirmesine karar verilmistir.
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TSKB GYO’nun mali performansindan satirbaslar

2019 yil1 sonu itibaryla,

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 570 milyon TL; toplam aktifleri ise
575 milyon TL’ye ulasmustir. {lgili dosnemde hasilat 25.5 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger biiytlikliigii 310 milyon TL, piyasa degeri ise
402 milyon TL olarak gerceklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %581 ofis
binalari, %28’1 aligveris merkezi ve %14’ otel seklindedir.

e TSKB GYO, diizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim
amacli gayrimenkullerinden 23.7 milyon TL gelir elde etmistir.

o Sirketin 2019 y1l1 esas faaliyet kar1 91.2 milyon TL olarak gerceklesmistir.

TSKB GYO, iist yonetimi ve calisanlarinca benimsenmis kurum kiiltliriine ve gii¢lii bir
kurumsal yapiya sahiptir. Bu oOzellik tiim faaliyetlerde, seffaflik, hesap verebilirligi
oncelikli prensipler olarak algilayan giliglii bir kurumsal yonetim yaklagimini da
beraberinde getirmektedir.

Halka agik bir sirket olan TSKB GYO; deger artiran firsatlar1 yakindan izlemeyi, Kira
gelirlerinde stirekli verimligi ve saglam mali yapisin1 Korumayi ticari basarisinin temelleri
olarak kabul etmektedir.

TSKB GYO, 2019 faaliyet yili igerisinde alinan tiim Genel Kurul kararlarini yerine
getirmistir.

16



TSKB GYO’nun Yatirim Portfoyii

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

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler Tlgili diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A Para ve sermaye piyasasl araglar1 111-48.1, Md. 24 / (b) 5,876,054 14,615,753
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal
B  haklar 111-48.1, Md. 24 / (a) 562,697,500 487,468,000
C Istirakler® 111-48.1, Md. 24 / (b) 1,513,264 -
[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 5,113,368 7,343,504
D Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1, Md. 3/ (k) 575,200,186 509,427,257
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 261,285,242 243,651,865
F  Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1, Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglar1 111-48.1, Md. 31 - -
H  1liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 310,106,668 258,087,638
Diger kaynaklar 3,808,256 7,687,754
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 575,200,186 509,427,257
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Ilgili diizenleme 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul
Al o6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1, Md. 24 / (b) - -
A2 Vadeli/ vadesiz TL / déviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 5,876,054 14,615,753
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglart 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,
Bl gayrimenkule 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 1,513,264 -
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 3,000,000 3,000,000
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortaklia ait olmayan
K ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1, Md. 22 / (e) - -
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglart yatirrmlarinin Seri:VI No:11,
L toplami Md.22/(1) - -

® Dipnot 5’te agiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’mn IIT, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin
Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi kapsaminda isletmeci girket kapsamindadir. Sirket iligikteki mali tablolarinda bu istirakini
Ozkaynak yontemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne yapmis oldugu
istirak tutar1 2,250,000 TL olup toplam aktifin %10 unu asmamaktadir.
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Portfoy Tlgili 31 Aralik 31 Aralik  Asgari / Azami

sinirlamalari diizenleme 2019 2018 oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti )
1 ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin 111-48.1, Md. 22 / (e) 0% 0% Azami 10%
ipotek bedelleri
o Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal 111-48.1, Md. 24 / (a), (b) 98% 96% Asgari 50%
projeler, gayrimenkule dayal1 haklar R '
3 Para ve sermaye piyasast araglart ile 111-48.1, Md. 24 / (b) 1% 3% Azami 50%
istirakler
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule .
4 dayali projeler, gayrimenkule dayali 111-48.1, Md. 24 / (d) 0% 0% Azami 49%
haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari
5 Atil 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 siniri 111-48.1, Md. 31 85% 96% Azami 500%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 1% 3% Azami 10%
g Tek birsirketteki para ve sermaye piyasast o v/ No:11, Md.22/(1) 0% 0% Azami 10%

araclar1 yatirimlariin toplami

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

31.12.2018 31.12.2019
Pay Sayisi 300,000,000 300,000,000
Portfoy Net Aktif Degeri 258,087,638 310,106,668
Pay Basina Net Aktif Degeri 0.86 1.03

Ekspertiz degeri bazinda dagilimma bakildiginda, TSKB GYO’nun gayrimenkul
yatirimlarinin %58’inin ofis binalari, %28’inin aligveris merkezi ve %214 tiniin otelden
olustugu goriilmektedir.

OFIiS BINALARI
58%

OTEL AVM
14% 28%

TSKB GYO’nun gayrimenkul portfoyii;

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 80,648 m? kapali alan ve 31,794 m? kiralanabilir alana sahip Pendorya
Aligveris Merkezi,

v Adana sehir merkezinde yer alan 180 odali ve 5 yildizli Divan Adana Oteli’nden
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Pendorya Ahsveris Merkezi
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Istanbul’un hizh gelisen, demografik ve biiyiime dinamikleri bakimindan yiiksek
potansiyele sahip bir bolgesinde konumlanan Pendorya AVM’nin insaat1 13 ay gibi
kisa bir siirede tamamlanmis ve AVM 17 Aralik 2009 tarihinde isletmeye acilmistir.

Pendorya AVM, TSKB GYO’nun Istanbul Pendik’te yer alan katma degeri yiiksek
aligveris merkezi yatirnmidir. Toplam 80,648 m? briit kapali alana ve 30,573 m?
kiralanabilir alana sahiptir.

1,000 kisi kapasiteli yeme-igme ve 1,000 araclik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta
Tirkiye’nin en biyiik elektronik market zinciri Media Markt, oncii perakende market
zincirlerinden Migros ile birgok farkli iiriin ¢esidinin tiiketiciye sunuldugu ve igerisinde
mobilya, mefrusat ve dayanikli tiikketim markalar1 barindiran Eskidji Bazaar’in yanisira 100
adet magazas1 ve Maltepe-Izmit giizergahi iizerinde yer alan ilk sinema kompleksi olan
Cinemaximum sinemasi Ve 1,000 m? alanda hizmet veren Kofteci Yusuf'ile ziyaretcilerine
keyifle vakit gecirip aligveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Yeni konut bélgeleri, marina, tiniversite, teknopark ve fuar alan1 gibi yatirimlar ile hizli bir
gelisim trendi i¢inde olan Pendik’te, sahile 1.5 km, merkeze 3.5 km ve Sabiha Gokgen
Havaalani’na 8 km mesafede yer almaktadir.

Pendorya Alisveris Merkezi Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Pendik

Arsa Alani: 23,183,42 m?

Toplam Kapah Alan: 80,648 m?
Kiralanabilir Alan: 30,573 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 155,555,000 TL

Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019

19



Ekspertiz Raporu Ozeti

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camgesme Mahallesi, Fabrika Sokak, No: 5

Adresl | pendik / ISTANBUL
Istanbul 1li, Pendik Ilcesi, Dogu Mahallesi, 105 pafta, 865 ada,
o oo .. |ada icerisindeki 23,182.96 m? yiizol¢iimli 64 no’lu parselde
Tapu Bilgileri Ozeti kayith “Altinda Kapali Otoparklart Olan Karkas Betonarme
Aligveris Merkezleri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S.’nin 1/20 ve 19/20 hissesi iizerinde Tiirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden
60,000,000 EURO tutarinda ipotek mevcuttur.

imar Durumu

1/1000 lgekli uygulama imar planinda; Imar lejandi: “Ticaret
Alanm1”, Plan notlar1: “TAKS: 0,40 — KAKS: 1,75 Hmax:30,50m”

Gayrimenkuliin Toplam Insaat
Alam

Mevcut alan 80,648 m?

Yasal alan 80,648 m?

En Iyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut kullanim sekli olan ”Aligveris Merkezi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Gelir Yaklasim

155,555,000-TL
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Findikh Ofis Binalarn
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Istanbul Bogazr’nin kiy1 semtlerinden olan Findikli’da, Meclisi Mebusan Caddesi
iizerinde bulunan iki ofis binas1 17,827 m? Kiralanabilir alana sahiptir. Findikl ofis
binalarimin yakin ¢evresinde ofis amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca
mesken amach kullanilan az kath binalar, yeni gelistirilen butik oteller ile
Dolmabahce Sarayi ve Besiktas Inénii Stadyumu gibi Istanbul’un ¢ehresini olusturan
yapilar bulunmaktadir.

Istanbul’un bir¢ok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatga ulasim saglanabilen Findikl1 ofis
binalarinda TSKB ile bazi istirak sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis
olan Findikli Ofis Binalar1 kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlar1 ile TSKB
GYO’nun portfdyliniin dnemli bir pargasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100’ diir.

Bogazin kiyisinda yer almasi ve toplu tasima segenekleri bolge ¢ekiciligini artirmaktadir.
Galataport projesinin 2020 yili Mayis ayinda tamamlanmasi ve bolgenin Oniimiizdeki
donemde degerini artirmasi beklenmektedir.

Ayni zamanda Ofis Binalarinin yakininda devam etmekte olan Kabatas Meydan
Diizenlemesi ve Transfer Merkezi Projesi (Mart1 Projesi)’nin ilk etabir 2019 yili Mart
aymda ac¢ilmigtir. Marti temali mimari projenin iptal edildigi, Osmanli mimarisinden
esinlenen klasik terminal binalarmin yapilmasinin planlandigi ve konunun IBB
yonetiminin giindeminde oldugu bilinmekte olup, projenin ikinci etabinin 2020 yili Ekim
ayinda acilmasi beklenmektedir.

Findikh Ofis Binalar1 Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Findikli

Toplam Arsa Alani: 4,125 m?

Toplam Insaat Alam: 17,827 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 288,780,000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019

21



Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis I)

Adresi

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

Genel Miidiirliik Binasi,

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

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitl, 1,695.50 m? arsa
tizerinde yer alan “Kargir Banka Binas1”

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanica

Tirkiye Siai Kalkinma Bankasi A.S., Yatirim Varlik Kiralama A.S.,
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Mevcut Kullanim

Genel Miudirlik Binasi

Tapu incelemesi

Tagimmaz lizerinde hak ve miikellefiyetler boliimiinde alt gegit irtifak
haklar1, serhler béliimiinde IETT ve TEK Ilehine kira serhleri
mevcuttur.

Imar Durumu

1/1000 dlgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani’nda kismen “3. Derece Ticaret Alam” kismen “Konut
Yerlesme Alan1” kismen “30m 1. Derece Kentsel ve Bolgesel Yol”
alani i¢erisinde kalmaktadir.

En lyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut kullanim sekli olan “’Ofis Binas1’’dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
|| Pazar Yaklasim 144,540,000-TL 612,500-TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis IT)

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. Hizmet Binasi,

Adresi | Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmazi Sokak No:2
Findikli — Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada
Tapu Bilgileri Ozeti |76 no’lu parselde kayith, 2,429.61 m? yiizol¢iimlii arsa iizerinde yer
alan “4 Bloklu Kargir Isyeri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanica

TSKB, TSKB Mensuplar1 Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S., Siirdiiriilebilir Danismanlik A.S., TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tapu incelemesi

Tasinmaz lizerinde hak ve miikellefiyetler béliimiinde alt gegit irtifak
haklari, serhler boliimiinde TEK lehine kira serhi mevcuttur. Ayrica
beyanlar boliimiinde paftasindaki hududunun tersimattan

dolay1 hatali oldugu ifadesi yer almaktadir.

imar Durumu

1/1000 Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagclh Uygulama
Imar Plani’nda kismen “ Konut Yerlesme Alani, Avan Proje H: 4 Kat
(ilgili Kurul Kararma Gore Uygulama Yapilacak)” alan igerisinde
kalmaktadir.

Gayrimenkuliin Toplam insaat
Alam

10,724 m?

En lyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut kullanim sekli olan “’Ofis Binasi’’dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
|[Pazar Yakiasim 144,240,000-TL 597,000-TL
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Tahir Han

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

Sirket portfoyiine 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? briit ingaat alanina
sahiptir. Tahir Han’1n yakin ¢evresinde siirdiiriilen Galataport projesinin 2020 yili Mayis
aymnda tamamlanmasi ve yeniden yapilanmaya aday bir bdlge olmasi nedeniyle
ontimiizdeki donemde Han’1n ekspertiz degerinin daha da artacagi ongoriilmektedir. Tahir
Han, halihazirda ¢esitli firma ve kisiler tarafindan kiralanmis durumdadir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri

Konum: Istanbul-Karakoy

Toplam Arsa Alani: 607 m?

Briit Alan: 3.198 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2006

Ekspertiz Degeri: 36,960,000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Tahir Han, Kemankes Karamustafa Paga Mahallesi,
Kemankes Caddesi, No: 61,

Adresi .
Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Tapu Bilgileri Ozeti | Mevkii, 77 ada igerisindeki 606.62 m? yiizolgiimlii 57 no’lu parselde
kayith “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana taginmaz
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.............53/72
Sahibi | Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.....................1/144
Omer Faruk CELIK ................. 00371144

Mevcut Kullanim

Kismen bos kismen is yeri olarak kullanilmaktadir.

Tapu incelemesi

Tasimmaz tizerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Imar Durumu

1/1000 6lgekli Kentsel Sit Alant Koruma Amagh Uygulama imar
Plan1 ve Tadilatinda “Turizm+Hizmet+Ticaret (THT)” lejandina
sahiptir.

En lyi ve En Verimli Kullanim

Konumu, buyiiklugi, mimari ve insai dzellikleri ile meveut durumu
dikkate alindiginda “Is merkezi” olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

TSKB G.Y.O A.S.’nin
Tasinmazdaki 53/72
Hissesinin Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Pazar Yaklasimi

50,210,000- TL 36,960,000-TL

25




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 Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.
sahipliginde faaliyet gostermektedir.

Anadolu’nun 6nemli ticari ve tarim merkezlerinden olan Adana, 1.7 milyon niifusu ile
Tiirkiye’nin niifus yogunlugu agisindan besinci biiyiik sehridir. Turhan Cemal Beriker
Bulvari’nda bulunan Divan Adana Oteli, sehir merkezinde, belediye binasma yakin
konumdadir.

Otel; enerji ve petrokimya sektorlerinde var olan yatirimlar nedeniyle ek is ve bilyliime
potansiyeline sahip olan Bolge’nin bircok ihtiyacina cevap vermeye ve sundugu
olanaklarla Adana halkinin sosyal hayatinda da 6nemli bir yer almay1 hedeflemektedir.

Misafirlerine ¢ok uygun fiyatlara ¢cok yiiksek kalitede bir {irlin 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
amacl balo salonu, yedi adet toplant1 salonu, roof bar, lobby bar, Fitness center, kapali
yiizme havuzu, spa, tiirk hamami, masaj odalari, TV odasi, Divan Pub, kuafor, kapali ve
acik otopark icermektedir.

Divan Adana Oteli Portfoy Bilgileri

Konum: Adana sehir merkezi (Seyhan lcesi)

Oda Sayisi: 180

Balo Salonu: 516 m?/ 450 kisi

Bar: 340 m? / 120 kisi

Toplant1 Odasi: 7 adet

Restoran: 442 m? / 250 kisi

Otopark: 1,452 m?/ 70 Arag + 10 Arag (Agik Otopark)

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 81,402,500 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvar1 No: 33

Adresi Seyhan / Adana
) Adana 1li, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 no’lu
Tapu Bilgileri Ozeti | parsel iizerinde kayitli olan ondért katl otel igyeri ve arsasi
biinyesindeki 3 adet bagimsiz bdliim
Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S............. 172
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.......ccvenueeee.. 172

Mevcut Kullanici

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

Mevcut Kullanim

Otel ve Igyeri

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S. hissesi iizerinde Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine
15,000,000 USD bedelle 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

imar Durumu

10 Katli ve 1 Kathi Kitle ve Bahgesi

Arsa Bityiikliigii

3,608 m?

En Iyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut imar plani kosullar1 ve ¢evresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak “Otel ve Isyerl” olarak kullanilmasidur.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Gelir Yaklasim

162,805,000 TL 81,402,500 TL
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Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

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

Performans
31.12.18 31.12.19 31.12.18-31.12.19
BiST 100 (XU100) 91,270 114,425 %25
BiST GYO (XGMYO) 24,491 40,481 %42
TSGYO 0.82 1.34 %63
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TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilastirmasi

Performans ‘

31.12.18 31.12.2019

31.12.18-31.12.19

Piyasa Degeri (mn TL) %63

Piyasa Degeri (mn USD) %45

TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.12.2019 itibanyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Otel 81,402,500
Divan Adana Oteli 81,402,500
Ofis Binalari 325,740,000
Findikh Binalar1 288,780,000
Tahirhan Binasi 36,960,000
Pendorya AVM 155,555,000
istirakler 1,513,264
Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Toplamm 5,876,054

Toplam Portfoy Degeri 570,086,818

Hazir Degerler -

Alacaklar 495,148
Diger Aktifler 4,618,220
Borglar 265,093,518
Piyasa Degeri* 402,000,000

Net Aktif Degerine gore Prim 62%

*31.12.2019 itibariyle
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Yonetim Kurulu

Hakan Aygen

Ozlem Bagdath

A.Hanefi Ozbilen

m

./

Seyit Hiiseyin Giirel

(e

=

Hakan Aygen, 1989 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Boliimii’nden
mezun olmustur. Ayni yil igerisinde reel sektorde kariyerine baglamigtir. 1995 yilinda Mali
Analiz Uzman Yardimcisi olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara
Universitesi Yonetim ve Organizasyon dalinda yiiksek lisansin1 tamamlamigtir. 2006 yilinda
Kurumsal Finansman Midiirliigii, 2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Miidiirligii’ne
atanan Sn. Aygen, 2013 yilinda Marmara Universitesi’nde Muhasebe Finansman doktorasini
tamamlamigtir. 28 Kasim 2013 tarihinde Genel Miidiir Yardimciligina atanan Sn. Aygen halen
Kurumsal Finansman, Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmani Midiirliiklerinden sorumlu
Genel Miidiir Yardimcilig1 gorevini siirdiirmektedir. Aygen, 2017 yili Agustos ayinda TSKB
GYO Yonetim Kurulu Bagkani olarak se¢ilmistir.

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur.
Hukuk Biirosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baglamigtir. 2003 yilinda Tiirkiye
Sinai Kalkinma Bankasma katilan Ozlem Bagdatli, banka Hukuk Isleri Miidiirliigiinde gesitli
pozisyonlarda gérevde bulunmustur. TSKB’de 2013 yilinda Hukuk isleri Miidiirii olarak
atanmig olup halen bu unvanla gorevini siirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yoénetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi Isletme Boliimii mezundur. Kariyerine 1998
yilinda Deniz Yatirim’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Miidiirliigii’nde baslamistir. 1999
yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Kurumsal Finansman Miidiirligii’'nde Uzman
Yardimeis1 olarak calismaya baslayan Ozbilen, Mali Analiz Midiirliigii ve Krediler
Miidiirligii'nde kredi tahsis ve degerlendirmeye yonelik gesitli gorevler almistir. Kredi satig
agirlikli kariyerine ise Proje Finansman Miidiirliigi ve Kurumsal Pazarlama Miidiirliigii’nde
aldig1 gorevler ile devam etmistir. 2017 Haziran itibariyle Danigmanlik Pazarlama Birimi’nde
Grup Yoneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir. Ozbilen, Karsusan A.S.’de 2008-2014 yillart
arasinda Yonetim Kurulu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyesi, TSKB Munzam Vakfi’nda Denet¢i ve 2017 yilinda TSKB
Siirdiiriilebilirlik Damsmanligi A.S. (Escarus) Yonetim Kurulu Uyesi olarak gdrevi
siirdiirmektedir. Ayrica 2015 yilindan bu yana TUSIAD Turizm Calisma Grubu iiyesi olan
Ozbilen, 2017 y1li Agustos ayinda TSKB GYO A.S. Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmistir.

Seyit Hiiseyin Giirel Orta Dogu Teknik Universitesi iktisat boliimii mezundur. Kariyerine
Tirkiye Smai Kalkinma Bankasi Mali Analiz Departmaninda uzman yardimcisi olarak
baglamistir. 2007- 2015 yillar1 arasinda TSKB Mali Analiz Miidiirliigii’nde kariyerini siirdiiren
Giirel, 2015 yilinda Kurumsal Pazarlama Miudiirliigi’'ne gegmistir. Giirel, 2017 yili Ocak
aymndan itibaren TSKB Kurumsal Pazarlama Miidiirliigii’nde Grup Yoneticisi olarak gorevini
stirdiirmektedir. Ayrica Giirel, 2017 yil1 Agustos aymda TSKB GYO A.S. Yo6netim Kurulu
iiyesi olarak secilmistir.
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Dilek Pekcan Mise

— -
-

Ersan Yildirim

Dilek Pekcan Mise, 2006 yilinda Istanbul Universitesi ingilizce ktisat Boliimii’nden mezun
olmugtur. Ayni yil icerisinde Deloitte’de denetci olarak kariyerine baslamustir. Bankalar, aract
kurumlar, kiralama, faktoring ve yatirim sirketleri, gibi finansal hizmetler sektdriinde faaliyet
gosteren bir¢ok kurulusun denetim ¢aligsmalarinda yer almistir. 2009 yilinda Finansal Raporlama
sorumlusu olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Dilek Pekcan Mise halen Mali Kontrol béliimiinde
Grup Yoneticisi olarak gorevini slirdiirmektedir. Dilek Pekcan Mise, 2019 yil1 Mart ayinda TSKB
GYO Yoénetim Kurulu iiyesi olarak atanmuistir.

Ersan Yildirim, 1972 yilinda ITU Elektronik Miihendisligi Boliimiinden mezun olmustur ve 1978
yilinda Marmara Universitesi Isletme Bilimleri Enstitiisii Uretim Yonetimi Lisansiistii Uzmanlik
Sertifikas1 almaya hak kazanmustir. Yildirim, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S de 1982-1998
yillart arasinda sirasiyla Kredi Yatirim ile Mithendislik ve Danigmanlik Miidiirliiklerinde gesitli
pozisyonlarda gérev almustir. Yildirim, 2004-2008 yillart arasinda Avrupa Konseyi Kalkinma
Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tiirkiye Teknik Finansal Damigmanligi gorevini
yiriitmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkli kurumlarda iist diizey yoneticilik ve yonetim kurulu
iyeligi gorevlerini ylrtitmiistir. Yildirim, 2016 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yo6netim Kurulu
Uyesi olmustur.

Aysel Olcen Aydiner

Aysel Olgen Aydiner, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. Mezun olduktan sonra
¢ok uluslu sirketlere danigmanlik veren bir hukuk biirosunda c¢aligmis ve sonrasinda da
Tiirkiyede faaliyet gosteren Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin sirasiyla Hukuk
Miisavirligini ve Tiirkiye ofisinin liderligini yapmistir. Deva Holding A.S. Hukuk Islerinden
Sorumlu Yénetim Kurulu Uyeligi ve Turkcell Iletisim Hizmetleri A.S. Hukuk Direktorliigii
gorevlerinde bulunmustur. Meslek hayatinda, yerli ve yabanci birgok kurumsal firmayla
caligmis cesitli sirketlerde Yonetim Kurulu iiyelikleri yapmistir. Ozel ilgi alam miizakere olan
Aysel Olcen Aydmer, aynm zamanda Tiirkiyenin ilk arabulucularindan olup, miizakere
konusunda da 2016 yilinda Harvard Universitesinde egitim almustir. Aydiner, 2018 yilinda
TSKB GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.
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Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine ait Beyan Metni
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu’na,

Sirketinizin 24 Mart 2020 tarihli Genel Kurul Toplantisinda Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyeligine aday olmam nedeniyle,

a) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim,
esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil iginde 6nemli
gorev ve sorumluluklar iistlenecek yoOnetici pozisyonunda istihdam iliskisinin
bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina
birlikte veya tek basima sahip olmadigimi ya da Onemli nitelikte ticari iligskinin
kurulmadigini,

b) Son bes yil icerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢
denetim de dahil), derecelendirilmesi ve danismanlig1 olmak iizere, yapilan anlagmalar
cergevesinde sirketin dnemli Slgiide hizmet veya iiriin satin aldig1 veya sattig1 sirketlerde,
hizmet veya iirlin satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve lizeri), 6nemli
gorev ve sorumluluklar iistlenecek yonetici pozisyonunda g¢alisan veya yonetim kurulu
iyesi olmadigima,

¢) Bagimsiz Yénetim 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 se¢ilmem durumunda gorevim
stiresince, herhangi bir kamu kurum ve kurulusunda tam zamanli ¢aligmadigimi ve
caligmayacagimi,

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

f) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ortaklar1 arasindaki ¢ikar
catigmalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarimi dikkate alarak
ozglirce karar verebilecek giiclii etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

g) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve iistlendigim gorevlerin gereklerini
tam olarak yerine getirebilecek dl¢iide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

h) Sirketin yonetim kurulunda son on yil igerisinde alt1 yi1ldan fazla yonetim kurulu iiyeligi
yapmadigimi,

j) Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim
kontroliine sahip oldugu sirketlerin {icten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu tiyesi olarak gérev almadigima,

k) Yonetim Kurulu Uyesi olarak secilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu

beyan ederim.
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Kurumsal Yonetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvam

Ersan Yildirim Baskan
Ozlem Bagdatl Uye
Cengaver Yildizgdz Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Ydnetim
Ilkelerine uyumu, bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi
ve iyilestirici Onlemlerin alinmasi; yatirimer iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda
caligmalar yapmak suretiyle Yonetim Kurulu’na destek vermekte ve yardimei olmaktadir.
Komite, en az ii¢c ayda bir Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplantt sonuglarimni
Yonetim Kurulu’na sunmaktadir. Komite, Sirket performansini artirict yontem ve
uygulamalarin hayata gecirilmesinde, Sirket’in olusturdugu veya olusturacagi sistem ve
siirecleri gdzden gegirmekte, degerlendirmekte ve onerilerde bulunmaktadir. Ilave olarak,
Kurumsal Yénetim Ilkeleri ile dngoriilen Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin
gorevleri de Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirmektedir.

Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Unvam

Ersan Yildirim Baskan
Aysel Olgen Aydimer Uye

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi1 Soyadi Unvam

Aysel Olgen Aydimer Bagkan
Ozlem Bagdatli Uye

Komite, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamim tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemler ile
carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapmaktadir. Sirketin
Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi amaciyla Yonetim Kurulu’na goris
bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri gergeklestirmektedir. Riskin
belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile yoOnetilmesi siirecine yoOnelik
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incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir.
Komite, Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuglarin1 Yonetim Kurulu'na
sunmaktadir.

2019 yihi igerisinde 66 adet Yonetim Kurulu Karar1 alinmis olup, Kurumsal Yo6netim
Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi toplantilari
yil igerisinde gergeklestirilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi, Kurumsal
Y&netim Ilkeleri’nin 1.3.6. maddesi uyarinca; yonetim hakimiyetini elinde bulunduran pay
sahiplerinin, yonetim kurulu {iyelerinin, iist diizey yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci
dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinin, sirket veya bagli ortakliklari ile ¢ikar ¢atigmasina
neden olabilecek 6nemli nitelikte islem yapmasi ve/veya sirketin veya bagl ortakliklarin
isletme konusuna giren ticari is tlirlinden bir islemi kendi veya bagkasi hesabina yapmasi
veya ayni tiir ticari islerle ugrasan bir baska sirkete sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla
girmesi konusunda, Yonetim Kurulu’nun 2019 yili igerisinde gerceklestirdigi islem
bulunmamaktadir.

Sirket Yonetimi

Ad1 Soyadi Unvani

Hiiseyin Tiken Genel Miidiir
Cengaver Yildizgoz Genel Miidiir Yardimcisi

Organizasyon Semasi

Genel Midiir

Avukat  F------------mm—mmmmmmm - {

Genel Midiir Yardimcisi

Gayrimenkul Varlik Finansal Raporlama ve Muhasebe ve Finans
Yonetimi ve Is Gelistirme Yatinmc lligkileri
* Varik Yanetimi * Finansal Raporlama * Muhasebe
* |s Gelistirme * Yatinma lligkileri * Finans
* Operasyon * Bitce
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TSKB GYO’da Insan Kaynaklar:

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

yetki ve sorumluluk paylagimi,

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

ozliik haklaria 6zen gosterilmesi,

calisanlar1 i¢in motive edici bir ¢caligma ortami yaratma olarak belirlemistir.

AN N NANAN

TSKB GYO’yu sektoriinde farklilastiran en dnemli unsurlardan biri alaninda uzman ve
deneyimli ekibe sahip olmasidir. Ilgili mesleki birikime ve donanima sahip olan bu ekip;
yatirim olanaklariin arastirilmasi ve gelistirilmesi i¢in sektdriin ve piyasanin izlenmesi,
fizibilite ve degerlendirme raporlarinin hazirlanmas, yiiriitiilmekte olan yatirimlarin proje
yonetiminin sevk ve idaresi gibi gorevler iistlenmektedir.

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

Grup biinyesinde, pozisyona bagli olarak genel yetenek, kisilik testleri, pozisyonlara
yonelik mesleki bilgi ve becerileri degerlendirmeye yonelik testler ve miilakatlar
yapilmaktadir.

Egitim ve Gelisim

TSKB GYO’nun egitim hedefi, calisanlarina belirli bilgi, beceri ve davranislari
kazandirmak ve bunlar1 kendi yagamlarinda da uygulayabilecek donanima sahip olmalarini
saglamaktir.

Performans Gelisimi

TSKB GYO’nun Insan Kaynaklar1 Uygulamalar’nin temeli calisanlarinin kisisel ve
kariyer gelisimine katkida bulunmak {izerine kuruludur. Calisanlarin yetkinlikleri ve
mesleki becerileri objektif olarak degerlendirilmekte ve gelismeye agik yonleri egitimlerle
desteklenmektedir.

Ucretlendirme Sistemi

TSKB GYO, dogru ise dogru licret 6demek ve sirket i¢i dengeleri korumak i¢in piyasa
kosullar1 dogrultusunda belirlenen basamaklara uyumlu performansa dayali bir iicret
politikas1 uygulamaktadir.
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Verilen 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar Sirket i¢i Yonetmelikler ve Politikalara gore belirlenmekte
ve uygulanmaktadir.

Yardim ve Bagislar

2019 y1li igerisinde bagis yapilmamustir.

TSKB GYO Ucretlendirme Politikasi

Bu politika, TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) faaliyetlerinin
kapsam1 ve yapisi ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim yapisina uyumlu ve
etkin risk yonetimine katki saglayan Sirketin {cretlendirme ilke, kural, kosul ve
uygulamalarini anlatan bir politika olup, TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmaistir.

Amac¢

Ucretlendirme Politikasi, Sirket iicretlendirme yaklasimmin temel prensiplerini
tanimlayarak bu yaklasimda kullanilan Sirketin misyon, vizyon, strateji ve degerlerini
yansitmakta ve Tlcretlendirme uygulamalarina yonelik yonetisim ilkeleri ile uyum
ihtiyaglarinin altini ¢izmektedir.

Yonetim Kurulu Ucretlendirme Ilkeleri

Sirket faaliyetlerinin kapsami ve yapist ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim
yapilarina uyumlu olarak olusturulan Ucretlendirme Politikas1 Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanir ve etkinliginin saglanmasini teminen yilda en az bir kez gézden gegirilir.
Yoénetim Kurulu, Yonetim Kurulu iiyelerine, Ust Diizey Yonetime ve diger personele
verilecek {iicretlerin Sirketin etik degerleri, i¢ dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu
olmasini saglar.

Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin iicretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar1 veya
Sirketin performansa dayali 6deme planlar1 kullanilmamakta olup, bagimsiz iiyelerin
ticretleri bagimsizliklarini koruyacak diizeyde belirlenmektedir.

Performans ve Ucretlendirme
Sabit Maas Odemeleri

Sabit ticret, gérev ve sorumluluklarin kapsamina gére belirlenir; bu ticret, her bir pozisyon
icin gereken sartlar ve deneyim dikkate alarak hesaplanir.
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Ucretlendirme Kriterleri

v

Yonetim Kurulu iiyelerine, Ust Diizey Y&netime ve diger personele verilecek
iicretler, Sirketin sadece kar ya da gelir gibi kisa donemli performansiyla
iligkilendirilmez. Yonetim Kurulu {iyelerinden olusan komitelerin iiyelerine,
iistlendikleri sorumluluklar dikkate alinmak suretiyle iicretlendirme yapilabilir.
Bahse konu iicretlerin, Sirketin etik degerleri, i¢ dengeleri ve stratejik hedefleri ile
uyumlu olmasina 6zen gosterilir.

Yo6netim Kurulu tiyelerinin ticretleri Genel Kurul tarafindan onaylanir.

Yénetim Kurulu iiyeleri ile Ust Diizey Yoénetime, Sirketin performansina baglh
O0deme yapilmasi miimkiin olmakla birlikte, bu 6demeler Sirketin kurumsal
degerlerine olumlu yonde etki edecek sekilde ve objektif kosullara baglidir.

Calisanlarin gorev tanimlart ve dagilimi ile performansa bagli 6demelere iliskin
kriterler Sirket Ust Diizey Y&netimi tarafindan belirlenir. S6z konusu kriterler,
belirlenmis standartlara ve 6zel gorev sorumluluklarina gore diizenli olarak gdzden
gecirilir.

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

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

Ucretlendirme ~ Politikasi’nin ~ ve  uygulamalarinin ~ etkin  olarak  hayata
gecirilebilmesini saglamaktaki nihai yetki ve sorumluluk Yo6netim Kurulu’na aittir.
Sirket iist diizey yonetimi, Sirketin {icretlendirme uygulamalarinin ilgili mevzuat
ile bu politika ¢ergevesinde etkin bir bi¢cimde yiiriitiiliip yonetilmesinden Y 6netim
Kurulu’na kars1 sorumludur.

Bu Politika kapsaminda mevzuatin gerektirdigi diizenlemelere iliskin uyum esastir.
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Risk Yonetimi

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda
hassasiyete sahiptir. T. Is Bankas1 tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk ydnetim
fonksiyonunun yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek tizere olusturulan
Konsolide Risk Politikalar1 benimsenmis ve Politikada dngoriilen risk yonetimi siirec,
sistem, yap1 ve diizenlemelerin Sirketimiz biinyesinde hayata gegirilmesi saglanmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun “Bankalarin I¢ Sistemleri Hakkindaki
Yonetmeligi”nin 9. maddesi uyarinca, bankalarin i¢ kontrol sistemleri, konsolidasyona tabi
ortakliklarin1 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.

Ayn1 zamanda Sirketin ana ortagi TSKB’nin I¢ Kontrol Miidiirliigii tarafindan her iicer
aylik donemlerde i¢ kontrol faaliyeti gerceklestirilmekte ve hazirlanan rapor TSKB Teftis
Kurulu Bagkanligi ile TSKB Denetim Kurulu Komitesi'ne ve TSKB GYO’nun
Denetimden Sorumlu Komite’sine sunulmaktadir.

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve
sermaye piyasasi araclarma yatirim yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar
rapor tarihi itibariyla, toplam aktif toplaminin yaklagik %98’ini olusturmaktadir. S6z
konusu yatirimlar bitmis gayrimenkullerin satis1 ve/veya kiralama amacli satin alinmasi
seklinde olabilecegi gibi ayni amagla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir.
Belirtilen faaliyetlerle biitiinlesik baslica risk olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu
kapsamda, riskler gayrimenkul sektoriindeki olasi daralmaya bagli olarak yeni yatirim
olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagli olarak gayrimenkullere olan
talebin azalmas1 ve fiyatlarin diismesi ve yerel ve/veya merkezi yoOnetimin sirket
faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini degistirmesi gibi digsal
faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza
indirmek tizere gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin s6zlesmelerde,
sOzlesmenin karsi tarafinin s6zlesme gereklerine uymayarak yiiktimliiliigiinii kismen veya
tamamen, zamaninda yerine getirememesinden dolay1 sirketin karsilasabilecegi durumu
ifade eden kredi riski, daha c¢ok sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas
faaliyeti geregi, muhtemel alacaklarin en biiylik kaynagini kira alacaklar1 olusturmaktadir.
Nitelikli bir kirac1 portfoyiiniin hedeflenmesi suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve
alacaklar, yonetimin belirledigi standartlar ¢cergevesinde teminatlandirilmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olas1 sonuglar1 hakkinda detayli bilgilere Bagimsiz
Denetim Raporu igerisinde yer verilmistir. Mevzuat hiikiimlerine aykiri uygulamalar
nedeniyle Sirket ve yonetim organi liyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim
bulunmamaktadir.
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Bagh Sirket Raporu

Sirketimizin iligkili taraflar islemleri hakkinda bilgi denetim raporunun dipnotlarinda yer
almakta olup, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi geregi hazirlanan 2019 yilina ait
Bagli Sirket Raporu’nun sonug boliimii asagida sunulmaktadir.

Sirket, hakim sirket ve ona bagl sirketlerde 01.01.2019 - 31.12.2019 faaliyet yilinda
yapilan tim islemlerde tarafimizca bilinen hal ve sartlara gore, hakim sirketin
yonlendirmesiyle hakim sirketin ya da ona bagli bir sirketin yararmma yaptig1 hukuki
islemler ve 2019 faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagl bir sirketin yararina alinan
veya alinmasindan kaginilan, tiim dnlemler degerlendirilmistir. 2019 faaliyet yilina iliskin
olarak bilinen hal ve sartlara gore olusan bir islemden dolay:r Sirketin herhangi bir zarara
ugramadigini beyan ederiz.

Damismanhk, Denetim, Ekspertiz ve Hukuk Hizmeti Alinan
Firmalar

Bagimsiz Denetleme Kurulusu

Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Anonim Sirketi (E&Y))

Bagimsiz Ekspertiz Kuruluslari
Ter Ra Gayrimenkul Degerleme A.S.
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ozet Yonetim Kurulu Raporu

Sayin Ortaklarimiz;

TSKB GYO’nun 2019 faaliyet yilina ait bilanco ve kar/zarar hesabini inceleme ve
onaylarmiza sunmadan oOnce, Sirketimizin 2019 yili performansina iliskin
degerlendirmelerimizi paylasmak istiyoruz.

TSKB GYO, 2019 yihh hedefleri dogrultusunda portféyiinde bulunan varhklarin
verimliliginin artirillmasi amaciyla faaliyetlerini siirdiirmiistiir.

2019 y1l sonu itibaryla;

e TSKB GYO’nun toplam portféy degeri 570 milyon TL; toplam aktifleri ise
575 milyon TL’ye ulasmistir. flgili donemde hasilat 25.5 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger biiyiikliigii 310 milyon TL, piyasa degeri ise
402 milyon TL olarak gerceklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %581 ofis
binalari, %28’si alisveris merkezi ve %14’ otel seklindedir.

e TSKB GYO, diizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim
amacl gayrimenkullerinden 23.7 milyon TL gelir elde etmistir.

o Sirketin 2019 y1l1 esas faaliyet kar1 91.2 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirketimiz Kurumsal Yonetim faaliyetlerine devam etmektedir...

Sirketimiz, Sermaye Piyasas1 Kurulu (“SPK”) tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim
Ilkeleri'nin esitlik, seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluk kavramlarini benimsemis
olup, faaliyetlerinde bu ilkelere azami 6l¢lide uyum saglamay1 hedeflemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan 3 Ocak 2014 tarihinde 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige giren II-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde
yer alan Kurumsal Yonetim ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan ilkere uyum saglanmis olup,
zorunlu olmayan diizenlemelere 2019 yilinda uyum igin gerekli 6zen gosterilmistir.

Divan Adana Oteli’nin y1l icerisindeki doluluk orani, Otelin faaliyete gectigi giinden
bu yana artis gostermeye devam etmektedir.

Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. ile TSKB GYO ortak yatirimi olan Adana Divan
Otel'in yonetimi i¢in kurulmus olan Anavarza Otelcilik A.S. otelin yonetimini Divan Grubu
ekibi ile yiirlitmektedir. Divan Adana Otel’in Yonetim Kurulu iiyeligi’ni iistlenen TSKB
GYO st yonetimi tarafindan toplantilara fiziken katilim saglanmis olup, otel
faaliyetlerinin 1yilestirilmesi agisindan her karar titizlikle degerlendirmeye alinmistir.

Divan Adana Oteli’nin performansi yil igerisinde kiiltiirel ve cografi kosullarin etkisiyle
degisiklik gostermektedir. Adana’da Nisan ayinda yapilan festivaller otelin ziyaretgi
sayisini artirirken, yaz aylarinda bdlgenin ikliminin ¢ok sicak ve kurak olmasi sehre gelen
ziyaretci sayisini ve otel doluluk oranini etkilemektedir. Otelin ilk agildig1 yillarda %40 —
%45 seviyelerindeki doluluk orani, yil igerisinde en yiiksek %78 seviyesine ulasmis olup,
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2019 yil1 ortalamasi yaklasik %65 olarak gerceklesmistir. Toplam ziyaretci sayisindaki
onemli artis otelin karlili§inin artmasina katki saglamistir.

Pendorya AVM’nin faaliyette bulundugu sektorde ve konumlandigi bolgede yil
icerisinde bir¢cok gelisme yasanmstir.

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete acilan Pendorya Aligveris Merkezi’nde kiralama ve
isletme faaliyetlerine yil igerisinde devam edilmis olup, 2019 yili igerisinde AVM’ nin
ortalama doluluk oran1 %79 seviyesinde gerceklesmistir.

Pendorya AVM ¢evresinde yan parselde imar kosullarinda yapilan degisiklik ve gelismeler
ile birlikte konut talebinde artis beklenmektedir. Yapilan plan degisiklikleriyle birlikte
Pendorya AVM c¢evresinde konut tipi yapilasmanin 6nii agilmig ve bolgedeki insan
yogunlugu artmistir. AVM’ye yakin mesafede bulunan Garanti Operasyon Merkezi 2018
yil1 sonu itibariyle faaliyete baslamistir.

2018 yilinda yapilan degerlendirmelerde AVM yo6netim firmasinin degistirilmesi uygun
goriilmiis ve Prime Development ile 2019 yil basi itibariyle AVM yonetim hizmetleri
sozlesmesi imzalanmistir. 2019 yilinda Pendorya AVM’nin yonetimi disiplinli ve
sistematik bigimde takip edilmistir. S6z konusu planlarin yani sira; yillik kira gelirlerinin,
bos magazalarin biiyiik oranda kiralanmasi ve mevcut kira diizeylerinin de yillik bazda
enflasyon oraninda artirilmasina bagli olarak ytikselebilecegi, ayrica kiraci cirolarindaki en
az enflasyon kadar artigin etkisiyle ciro kiralarindaki benzer yonde artis ile toplam kira
gelirlerinin artmasina destek olacagi, bununla birlikte operasyonel giderlerin azaltilarak
AVM’nin ilerleyen yillarda daha kazangli hale gelmesi beklenmektedir.

Tahir Han Binas: ile ilgili ortakhgn giderilmesi davasi’min yargilama sonucu
beklenmektedir.

Sirket portfoyiinde bulunan Tahir Han Binasinin %25 hissesine sahip diger ortagr ile izale-
i sityu davasi 2015 yilinda lehimize karar baglanmis ancak karar temyiz edilmisti. Temyiz
neticesinde, 11. Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin lehimize olan ortakligin giderilmesi
yoniindeki karar1 Yargitay 20. Hukuk Dairesi tarafindan bozulmustur. Yeniden yargilama
yapilacaktir.

Tahir Han Binas1’nin bulundugu ¢evrede devam eden Galataport projesi ile bolgenin degeri
artmaya devam etmekte olup, projenin 2020 yili Mayis ayinda tamamlanarak hizmete
girmesi beklenmektedir. Tahir Han’in bulundugu bodlgede yeni isletmeler ve otel
yatirimlar1 faaliyete gegmekte ve bolgenin yatinm potansiyelinin devam ettigi
goriilmektedir.
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Findikh Ofis Binalar1 tam kapasitede hizmet vermektedir.

Sirket’in ana ortag1 TSKB ve grup sirketlerinin kiraci oldugu ofis binalarinda 2019 yi1l sonu
doluluk oranm yilizde yliz olarak gerceklesmistir.

Findikli Ofis Binalari’nin bulundugu parseller Kentsel Sit alani ilan edilen bolgede
kalmaktadir. Bolgeye ait Koruma Amacli Uygulama Imar Plam, Istanbul 7. idare
Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. Binalarin konumlandig1 bolgede Galataport projesi
devam etmekte olup, projenin 2020 yili Mayis tamamlanarak hizmete girmesi
beklenmektedir. Gayrimenkullerin degerine etkisi yiiksek olan Kabatas Ulasim ve Aktarma
Merkezi’nin ilk etab1 tamamlanmistir, ikinci etabinin 2020 yili igerisinde tamamlanmasi
beklenmektedir. Kabatas Mahmutbey metro hattinin ise 2020 yilinin ilk ceyreginde
acilmasi planlanmaktadir.Ofis Binalari’nin merkezi konumu, ulasim rahatligi, bélgenin
yiiksek ticari potansiyeli ve devam eden yatirimlar binalarin bulundugu bdlgenin degerini
artirmaktadir.

2020 yilina iliskin beklentiler...

Sirket’in 2020 yilinda oncelikli hedefi, gayrimenkuller bazinda verimliligi artirirarak
gelirlerini iyilestirici caligmalar yapmak ve firsatlari iyi analiz ederek faaliyetlerden elde
edilen geliri artirmaktir. Oniimiizdeki siirecte konjonktiirel gelismeler ve piyasa kosullart
iyi analiz edilerek, Sirket yararina objektif kararlar alinmasina 6zen gosterilecektir.

TSKB GYO’nun degerli pay sahiplerine, bilgi ve deneyiminden destek aldigimiz ana
ortagimiz Tirkiye Siai Kalkinma Bankasi mensuplarina ve tiim Sirket ¢alisanlarimiza
Sirket faaliyetlerine katkilarindan dolay1 tesekkiirlerimizi sunariz.

Saygilarimizla,

TSKB GYO A.S. YONETIM KURULU
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KURUMSAL YONETIM

1. TSKB GYO Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Beyani

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., (“TSKB GYO” veya “Sirket”), Sermaye
Piyasas1 Kurulu (“SPK”) tarafindan yaymlanan Kurumsal Y&netim ilkeleri’ne tabidir.
(“Iikeler”). Sirket Esas Sozlesmesi’ne gore, zorunlu Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne
uyulmaksizin yapilan islemler ve aliman Yonetim Kurulu kararlar1 Esas Sozlesme’ye
aykir1 sayilmaktadir.

Sirket “Kurumsal Yénetim Ilkelerine Uyum Beyani”n1 3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili
Resmi Gazete’de SPK tarafindan yayimlanan II-17.1 sayili Kurumsal Yo6netim Tebligi
(“Teblig”), 2/35 sayil1 SPK ilke karar1 ve 10 Ocak 2019 tarih ve 2/51 sayili karar1 esas
alarak hazirlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Kurumsal Yonetim Tebligi”
ekinde yer alan Kurumsal Yonetim ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan/olmayan
diizenlemelere 2019 yilinda da uyum igin gerekli 6zen gosterilmistir.

Sirketimiz uyulmasi zorunlu olarak belirtilen Kurumsal Yénetim Ilkelerine uymakta
olup, hali hazirda uygulanmasi zorunlu tutulan ilkeler disinda kalan ve azami dlglide
uyulmasin1 hedefledigimiz diger ilkeler, bugiine kadar menfaat sahipleri arasinda
herhangi bir ¢ikar ¢atismasina yol agmamustir.

Diizenleme uyarinca uygulamasi zorunlu olmayan Kurumsal Yonetim ilkelerinden,
heniliz uyum saglanamayan baglica ilkeler asagida belirtilmektedir.

e 1.4.2 numaral ilke geregi Sirket esas sozlesmesi diizenlemeleri ¢evresinde A ve
B grubu pay sahiplerinin aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir.

e 1.5.2 numarali ilke geregi azlik haklari sermayenin yirmide bir oranindan daha
diisiik bir orana sahip olanlara taninmamis olup, azlik haklar1 Tiirk Ticaret
Kanunu ve Teblig uyarinca genel ¢ercevede taninmistir.

e 3.2.2. numaral ilke geregi onemli kararlarda menfaat sahiplerinin goriisleri
alinrken konsiiltasyon,anket gibi yontemler kullanilmamustir.

e 3.3.5 numarali ilke geregi ¢alisanlar1 etkileyecek kararlar kendilerine bildirilmis
olup, Sirket ¢alisanlarinin bagli bulundugu bir sendika bulunmamaktadir.

e 4.3.9 numaral ilke kapsaminda Sirketin %25 oraninda Kadin Yo6netim Kurulu
iye hedefi dogrultusunda Sirket politikas1 olusturulmamistir fakat Yonetim
Kurulu tiye se¢iminde kadin iiye sayisina 6zen gosterilmekte olup %43 oraninda
kadin {iye bulunmaktadir.

e 4.5.5 numarali ilkeye iligkin olarak yonetim kurulu iiyeleri birden fazla komitede
gorev yapmaktadir.

e 4.6.5 numaral ilkeye iliskin olarak, finansal tablo dipnotlarimizda yonetim
kurulu iiyelerine ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilere yapilan 6demeler
Sirket politikasi geregi toplu olarak kamuya agiklanmaktadir.

Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda; genel kurul bilgilendirme dokiimani detayl

olarak hazirlanmis ve Sirket internet sitesine Genel Kurul’dan {i¢ hafta 6nce konularak
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pay sahipleri ve menfaat sahiplerinin bilgisine sunulmustur. Yonetim kurulu iiye
adaylarinin  6zge¢mislerinin  agiklanmasi, bagimsiz iiye adaylarinin kamuya
duyurulmasi, tlicret politikasinin belirlenmesi ve kamuya duyurulmasi, iligkili 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, giivenli, istikrarli ve diizenli bir sekilde tim
yatirimcilarina ve analistlere ayn1 zamanda iletmektedir. letisimin siirekli ve seffaflikla
yapilmasini teminen aract kurum ve yatirim bankalariyla talepleri dogrultusunda
toplantilar diizenlenmekte, kurumsal/bireysel tiim yatirimcilarin sorulart mevzuat
hiikiimleri ¢ercevesinde cevaplanmaktadir.

Sirketimizin, yillar itibariyle Kurumsal Yonetim Ilkeleri Uyum Raporlari
www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitesinde yer almaktadir. SPK’nin
10 Ocak 2019 tarihli ve 2/49 sayili karart uyarinca hazirlanan Kurumsal Yonetim Uyum
Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) Kamuyu Aydinlatma
Platformunda (KAP) agiklanmistir.

Saygilarimizla,
Hiiseyin TIKEN Hakan AYGEN
Genel Miidiir Yonetim Kurulu Baskani
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2. Pay Sahipleri

2.1.  Yatirimei Iliskileri Boliimii

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S’de Genel Miidiir Yardimcisi’na bagli olarak gérev
yapan Yatirimci Iliskileri Boliimii faaliyetleri Sirketin Hukuk Boliimii ile koordineli olarak
gerceklestirilmektedir. SPK’nin  diizenlemeleri ¢ergevesinde yatirimer iligkileri bolimi
seffaflik, hesap verilebilirlik, esitlik ve sorumluluk ilkelerine uygun olarak pay sahiplerine
bilgi edinme haklarinin eksiksiz yerine getirilmesini saglamay1 amaglamaktadir. SPK Diizey 3
ve Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi’na sahip Yatirimer liskileri Béliim Yoneticisi,
ilgili mevzuat geregince aynt zamanda Kurumsal Yonetim Komitesi liyesi olarak gorev
yapmaktadir.

Halihazirda Yatirimer Iligkileri Béliimii’nde gérev yapmakta olan calisanlarin iletisim
bilgilerine asagida yer verilmektedir:

Isim Unvan Tel E-mail

Genel Miidiir Yardimcisi, Kurumsal (212) 334 50 20

Yonetim Komitesi Uyesi yildizgoze@tskb.com.tr

Cengaver Yildizgoz*

Finansal Raporlama ve Yatirimci (212) 334 50 20

Tliskileri Yénetici Yardimcist ormancie@tskb.com.ur

Ebru Ormanci

Finansal Raporlama ve Yatirimci

Melike Hamza Mliskileri Uzmani

(212) 334 50 20 melikeb@tskb.com.tr

* Sirket Genel Miidiir Yardimcist olan ve ayn1 zamanda Yatirimer Tliskileri Béliimii yoneticiligi gorevini yiiriiten Sn. Cengaver Yildizgoz,
209217 no’lu Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi ile 701855 no’lu Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi’na sahiptir.

2019 yili igerisinde yatirimcilardan gelen sozlii ve yazili taleplerin tamamina yanit veren
yatirimer iligkileri boliimii, yatirimeilardan gelen yaklagik 47 adet sozlii ve yazili talebi
cevaplandirmistir.

Sirketimizde Aday Gésterme ve Ucretlendirme Komitelerinin gérevlerini de yerine getiren
Kurumsal Yonetim Komitesi 2019 yili igerisinde toplam 6 adet toplant1 gergeklestirmis
olup, toplantida goriisiilen konular ve alinan kararlar Yonetim Kurulu’na bilgilendirme
dokiimanlari ile bildirilmistir.

Sirket tarafindan 1 Ocak — 31 Aralik 2019 tarihleri arasinda SPK diizenlemeleri uyarinca
50 adet 6zel durum agiklamasi yapilmis olup, Sirketin iligkili oldugu kurumlar tarafindan
toplam 30 adet 6zel durum agiklamas1 yapilmistir. Borsa Istanbul tarafindan ek aciklama
talebinde bulunulmamis olup, ilgili diizenlemeler ¢ergevesinde zamaninda yapilmayan 6zel
durum agiklamasi1 bulunmamaktadir.
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2.2.  Genel Kurul Toplantisi

Sirketin 29 Mart 2019 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda pay
sahiplerine soru sorma hakki taninmis olup, Genel Kurul Toplantis1 esnasinda pay
sahiplerinden gelen sorulardan cevaplandirilmasi yapilmamis sorular Yatirimer Iliskileri
Boliimii tarafindan mevzuat diizenlemelerindeki siireler igerisinde yanitlanmis ve Sirketin
kurumsal internet sitesinde Yatirimer iligkileri alan1 altinda yaymlanmigtir.

Toplantida pay sahipleri tarafindan,

- Sirket Esas Sozlesmesi ve Genel Kurul I¢ Yonergesi uyarinca Toplant1 Baskanlig
teskil edilmis ve Toplant1 Bagkanligina Olagan Genel Kurul Tutanagi'ni imzalamak
tizere yetki verilmesi,

- Yil igerisinde Yénetim Kurulu Uyeliginden ayrilan iiyelerin yerine yapilan yeni iiye
secimlerinin onaylanmasi,

- Yonetim Kurulu Uyelerine aylik briit iicretin tespiti,

- Yonetim Kurulu tarafindan 2019 yil1 i¢in bagimsiz denetim faaliyetini yliriitmek tizere
Bagimsiz Denetim kurulusu secilmesi

- Yapilacak bagislarin {ist sinirinin belirlenmesi,

- Yonetim Kurulu Uyelerine, Tiirk Ticaret Kanununun 395. ve 396. maddelerinde yer
alan iglemler hakkinda izin verilmesi,

- Sermaye Piyasas1 Kurulu Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin 1.3.6. maddesinde yer alan
islemler hakkinda Genel Kurul'a bilgi verilmesi konularinda Onergeler kabul
edilmistir.

2018 y1l1 Olagan Genel Kurul’da ayrica bagis yapilmadigi konusunda pay sahiplerine bilgi
verilmistir. Ayrica 1.3.6 sayili Kurumsal Yonetim ilkesi uyarinca Yonetim Kurulu
iyelerinin gerceklestirdigi herhangi bir islem olmadigi hususu pay sahipleri ile
paylasilmistir.

Donem igerisinde Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin olumsuz oy vermesi sebebi ile
kararin Genel Kurul’a birakildig bir islem bulunmamaktadir.

2.3. Kar Dagitimi

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulunun
teklifi tlizerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin
hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tirk Ticaret Kanunu 512.
maddesi hiikmii saklidir.

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin biiylime geregi arasindaki hassas dengenin

bozulmamasi ve Sirketin karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en
az Sermaye Piyasasi mevzuat1 uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin
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%30’una kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak veya kaydi pay seklinde
dagitilmasi esaslarina dayali bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.

"Kar Dagitim Politikas1", 03.04.2018 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisinda
onaylanarak yiiriirliige girmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-19.1 Kar Pay1 Tebligi ve Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun kar
dagitimma iligkin olarak aldig1 kararlar uyarinca, Sirketimizin 2018 yil1 faaliyetlerinden
Vergi Usul Kanunu esaslaria gore dagitilabilir herhangi bir kar olusmamasi nedeniyle kar
dagitimi yapilmamas: hususu Genel Kurul'un onaymma sunulmus ve ilgili onerge pay
sahipleri tarafindan kabul edilmistir.

3. Yonetim Kurulu

Sirket Yonetim Kurulu 7 {iyeden olusmaktadir ve bu say1 Yonetim Kurulu faaliyetlerinin
etkin bir sekilde organize edilebilmesine olanak saglamaktadir. Yonetim Kurulu ve Sirket
iist yonetimine iligkin bilgiler asagida sunulmus olup, Yonetim Kurulu tiyelerinin detayli
ozgegmislerine Sirketin kurumsal internet sitesinde ve faaliyet raporunda ayrica yer
verilmektedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri 29 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda
3 yil siire ile goreve secilmiglerdir. Gorev siiresi 3 yil oldugu i¢in liye se¢imi 2022 yilinda
yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisinda yeniden gergeklestirilecektir.

Sirketin Aday Gosterme Komitesi’nin goérevini yiirliten Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan hazirlanan 4 Mart 2019 tarihli raporla, bagimsiz yonetim kurulu iiyeligine Sayin
Ersan Yildirim ve Sayin Aysel Olgen Aydmer aday gosterilmistir. Bagimsiz Yonetim
Kurulu adayliginin onaylanmasina miiteakiben 29 Mart 2019 tarihinde Genel Kurul
tarafindan adaylar Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi gorevine secilmistir. Genel Kurul’da
bagimsiz iiye secimi sebebiyle Sn. Ersan Yildirrm ve Sn. Aysel Olgen Aydiner’in
bagimsizlik beyanlar1 Faaliyet Raporu’nun Yonetim Kurulu boliimii altinda yer verilmistir.

2019 yilinda Sirketin Yonetim Kurulu ve {iist diizey yoneticilerine saglanan ficret,
menfaatler ve temsil giderlerinin toplam tutari 1,554,665 TL dir.

47



Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Yonetim

Son 5 Yilda Sirket icerisinde Ustlendigi

Gorev Siiresi / Kalan

A

di Soyadt Gorevler Goreyv Siiresi

Hakan Aygen Yonetim Kurulu Bagkani 3 Yil/Devam Ediyor

; Yonetim Kurulu Bagkan Vekili /

Ozlem Bagdath one l,r,n Pru 1 paykan E., H 3 Yil/Devam Ediyor

Yonetim Kurulu Uyesi

Dilek Pekcan Mise Yénetim Kurulu Uyesi 3 Yil/Devam Ediyor

Ahmet Hanefi Ozbilen Yénetim Kurulu Uyesi 3 Yil/Devam Ediyor

Seyit Hiiseyin Giirel Yonetim Kurulu Uyesi 3 Yil/Devam Ediyor

Ersan Yildirim Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3 Yil/Devam Ediyor

Aysel Olgen Aydmer Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3 Yil/Devam Ediyor

Hiiseyin Tiken Genel Miidiir Suresiz /

Y Devam Ediyor

Stiresiz |

Cengaver Yildizgoz Genel Miidiir Yardimcisi Hrestz

Devam Ediyor
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Kar Dagitim Politikasi

Sirketimizin kar dagitimina iligkin esaslar, Esas Sozlesme’nin 29. Maddesinde
diizenlenmistir.Sirket kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflart ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan O0denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan
karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve
yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin diistilmesinden sonra
kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

Birinci Temetti

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili i¢inde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle
hesaplanacak matrahtan, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda
olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim politikas1 esaslarin1 da dikkate alarak Genel
Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.

Ikinci Temettii

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kismi genel
kurul kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, dénem sonu kar olarak
bilangoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii
yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

e) Yasa hiikkmii ile ayrilmas1 gereken yedek akgeler ile bu esas sézlesmede pay sahipleri
icin belirlenen birinci temettii ayrilmadikc¢a, bagka yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasia ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve is¢ilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikge bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler ger¢evesinde ortaklara
kar pay1 avansi dagitilabilir.
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Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun konuya iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun
teklifi tizerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin
hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanunu 512.
maddesi hiikkmii saklidir.

Nakit kar pay1 dagitimi, en ge¢ kar dagitim karariin alindigi genel kurul toplanti tarihini
izleyen ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar pay1 dagitimi ise yasal
izinleri takiben gergeklestirilir.

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

Y o6netim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacag: kar dagitim tekliflerinde;

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

Sirketin karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye
Piyasas1 mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin %30’una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak veya kaydi pay seklinde dagitilmasi
esaslarina dayali bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.

"Kar Dagitim Politikas1”, 03.04.2018 tarithinde alinan Yonetim Kurulu karari

dogrultusunda 27 Nisan 2018 tarihli Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanarak yiirtirliige
girmistir.
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2019 Yih Kar Dagitim Tablosu

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 2019 Y1l
Kar Dagitim Teklifi (TL)

1. Odenmis/Cikarilmis Sermaye 300.000.000,00
2. Toplam Yasal Yedek Akce (Yasal Kayitlara Gore) 152.670,00
Esas sozlesme uyarinca kar dagitimda imtiyaz var ise s6z konusu imtiyaza iliskin bilgi Yoktur
Yasal Kayitlara (YK)
SPK’ya Gore Gore
3. Dénem Karn 52,113,273.00 -35,400,878.08
4, Odenecek Vergiler ( -) 0,00 0,00
5. Net Donem Kari (=) 52,113,273.00 -35,400,878.08
6. Gecmis Yillar Zararlar: (- ) 0,00 -288,677,365.37
7. Genel Kanuni Yedek Akge ( -) 0,00 0,00
8 Net Dagitilabilir Donem Kéari 0,00 0,00
9. Y1l iginde yapilan bagislar ( +) 0,00 0,00
10. Birinci temettiiniin hesaplanacag bagislar
eklenmis net dagitilabilir donem kari 0,00 0,00
11. Ortaklara Birinci Kar Pay1 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 tiyelerine, ¢alisanlara vb.'e Kar Pay1 0,00 0,00
14. Intifa Senedi Sahiplerine Dagitilan Kar Pay1 0,00 0,00
15. Ortaklara ikinci Kar Pay1 0,00 0,00
16. ikinci Tertip Yasal Yedek Akge 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. Dagitilmas1 Ongoriilen Diger Kaynaklar 0,00 0,00
- Gegmis Y1l Kan
- Olaganiistii Yedekler
- Kanun ve Esas S6zlesme Uyarinca
Dagitilabilir Diger Yedekler
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DAGITILAN KAR PAYI ORANI HAKKINDA BILGI

PAY BASINA TEMETTU BILGILERI

TOPLAM TEMETTU 1 TL NOMINAL DEGERLI HiSSEYE
GRUBU TUTARI (TL) 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 DAGITILABILIR
DAGITILAN DONEM KARINA ORANI (%)
KAR PAYI
TUTARI (TL)
0 0,00
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BAGIMSIZ DENETGI RAPORU
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1)  Gorls

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'nin (“Sirket’) 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu,
dzkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil
olmak tizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorusumiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirketin 31 Arahk 2019 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Turkiye
Finansal Raporlama Standartlarina (TFRS'lere) uygun olarak tum énemli yonleriyle gergege uygun bir
bicimde sunmaktadir.

2) Goriigiin Dayanad

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlanina
(BDS'lere) uygun olarak yurttilmustar. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari béluminde
ayrintil bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimianan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar
(Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik htikimlere
uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki
etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gérusuimazun olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inantyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari
Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir butiin olarak finansal

tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve finansal tablolara iligkin gorisimizan olusturulmasinda
ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir géris bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatinim amacli gayrimenkullerin finansal
tablolardaki gésterimi ve agiklanan énemli
hilgiler

Dipnot 2 ve 8de aciklandigr uzere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatirim amagli
gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari
ile finansal tablolarda gosterilen 562.697.500 TL
degerindeki yatinm amagh gayrimenkullerin
gercege uygun degeri bagimsiz dederleme
sirketleri tarafindan belirlenmis olup, detaylar 8
no'lu notta aciklanmugtir.  Yatinm amagl
gayrimenkullerin  Sirket'in toplam varliklarinin
énemli bir bélumind olusturmasi ve uygulanan
degerleme metotlarinin donemli tahmin ve
varsayimlar icermesi sebebi ile, yatinm amagch
gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendiriimektedir.

Tarafimizca, yonetim tarafindan  atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklan degerlendirilmistir.

Yaptigimiz ~ denetimde,  yatinm amagl
gayrimenkullere ait dederleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlaninin  uygunlugu  degerlendirilmigtir.
Degerleme raporlarinda bagimsiz bélamier igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
Dipnot 8'de agiklanan tutarlara mutabakat!
kontrol edilmistir. Ayrica, degerleme
raporlarinda  kullanilan  kira  gelirleri, kira
sozlesmelerinin  strresi, doluluk oranlari ve
yonetim giderleri gibi girdilerin mutabakati
tarafimizea kontrol edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedurleri arasinda,
degerleme  uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklari varsayimiarin (reel iskonto orani,
piyasa kiralan ve tahmini doluluk oranlarini
iceren) karsisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme icin bagdh
bulundugumuz denetim agina dahil bir baska
sirketin degerleme uzmanlan caligmalara dahil
edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanitan Ust seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlarinin varhg
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadigi tarafimizca degerlendirilmigtir.

Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin  uyguniugu,
aciklanan bilgilerin finansal tablo okuyucular
icin  onemi dikkate alimip tarafimizca
sorgulanmistir.

4)  Yonetimin ve Ust YSnetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklan

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanhshk icermeyecek sekilde hazirlanmast

icin gerekli gordugi i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolarl hazirlarken yonetim; Sirketin strekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlart agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig! siirece isletmenin surekliligi

esasini kullanmaktan sorumiudur,

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama surecinin gozetiminden sorumludur.
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5) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklan
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bitun olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynaklh dnemtli yanlislik igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goristimazi iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere
uygun olarak yuritulen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir glivence
seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanlisliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul éigtide
bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimianan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yurttulen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi stirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “6énemii yanhishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goriisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykirt beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakl 6nemli bir yanlishgi tespit edememe riski, hata
kaynakli 6nemli bir yanlislig: tespit edememe riskinden yiiksektir.)

- Sirket'in i¢ kontrolunin etkinliine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim proseddrlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in stirekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi stiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dnemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadig! hakkinda ve yonetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda
sonuca variimaktadir. Onemti bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu gérus disinda bir géris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz
sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir.
Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in strekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu

tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar gergede uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadi§| degerlendiriimektedir.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
{izere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim buigularini Gst
yénetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhiga iligkin etik htikiimlere uygunluk sagladigimizi Gst yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu diusunulebilecek tam iliskiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili 6nlemleri Ust ydnetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay:z.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en cok énem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
actklamanin doguracag olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagd kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun badimsiz denetgi
raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu’'nun (“TTK") 398'inci maddesinin dérdanci fikrasi uyarinca
duzenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetg¢i Raporu 29 Ocak
2020 tarihinde Sirket'in Yénetim Kurulu’na sunulmustur.

2)  TTK'nin 402'nci maddesinin dérduncu fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas s6ziesmesinin
finansal raporlamaya iligkin hikiimlerine uygun olmadigina dair 6énemti bir hususa
rastlanmamistir.

3)  TTK'min 402'nci maddesinin dérdunci fikrasi uyarinca Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agikiamalart yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yuratup sonuglandiran sorumlu denetgi Yasar Bivas'dir.

Guney Badimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

e Ty --—//V
29 Ocak 2020
Istanbul, Turkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIiHI iITIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Bagimsiz
denetimden gecmis

Bagimsiz
denetimden gecmis

VARLIKLAR Dipnotlar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
DONEN VARLIKLAR 10,537,112 20,382,473
Nakit ve nakit benzerleri 4 5,876,054 14,615,753
Ticari alacaklar 7 495,148 632,263
liskili taraflardan ticari alacaklar 7,22 46,684 352
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 448,464 631,911
Diger donen varliklar 13 4,165,910 5,134,457
DURAN VARLIKLAR 564,663,074 489,044,784
Ozkaynak yontemiyle degerlenen finansal yatirimlar 5 1,513,264 -
Yatirim amagli gayrimenkuller 8 562,697,500 487,468,000
Maddi duran varliklar 9 295,997 318,533
Maddi olmayan duran varliklar 10 18,343 27,875
Diger duran varliklar 13 137,970 1,230,376
TOPLAM VARLIKLAR 575,200,186 509,427,257
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 20,312,064 15,510,775
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 17,138,738 13,305,837
Tliskili taraflara finansal borclar 6, 22 7,143,103 6,601,399
Hliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 9,995,635 6,704,438
Ticari borglar 7 2,273,622 1,029,225
Hliskili taraflara ticari borglar 7,22 482,024 417,478
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 1,791,598 611,747
Kisa vadeli karsiliklar 272,586 257,750
Diger kisa vadeli karsiliklar 11 20,792 16,268
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 12 251,794 241,482
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 13 627,118 917,963
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 244,781,454 235,828,844
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 244,146,504 230,346,028
Hliskili taraflara finansal bor¢lar 6, 22 28,000,618 30,309,360
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 216,145,886 200,036,668
Uzun vadeli karsiliklar 12 288,170 167,712
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 12 288,170 167,712
Diger uzun vadeli yiikiimliilikler 13 346,780 5,315,104
OZKAYNAKLAR 310,106,668 258,087,638
Odenmis sermaye 14 300,000,000 300,000,000
Pay ihra¢ primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Kar ve ya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsaml gelirler 14 (103,903) (9,660)
Tanmimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) (103,903) (9,660)
Gegmis yillar karlari (42,648,512) 19,240,025
Net donem kari / (zarar1) 52,113,273 (61,888,537)
TOPLAM KAYNAKLAR 575,200,186 509,427,257

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARTHINDE SONA EREN YILA AIT KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE

DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden gecmis denetimden gecmis
Dipnotlar 1 Ocak - 1 Ocak -
P 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Hasilat 15 25,482,449 24,666,603
Satiglarin maliyeti 15 (11,315,447) (9,111,696)
Briit kar 14,167,002 15,554,907
Genel yonetim giderleri 16 (4,120,144) (3,998,985)
Pazarlama giderleri 17 (809,547) (186,239)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 82,106,395 43,440,765
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (155,609) (95,778)
Esas faaliyet kar1 91,188,097 54,714,670
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
karlarindaki/(zararlarindaki) paylar 5 401,429 (429,132)
Finansman gelirleri 19 32,832 36,922
Finansman giderleri 19 (39,509,085) (116,210,997)
Vergi 6ncesi kar / (zarar) 52,113,273 (61,888,537)
Vergi geliri / (gideri) - -
- Dénem vergi geliri /(gideri) 20 - -
- Ertelenmig vergi geliri / (gideri) 20 - -
DONEM KARI / (ZARARI) 52,113,273 (61,888,537)
Pay bagina (zarar) / kazang 21 0.1737 (0.3655)
DONEM KARI / (ZARARI) 52,113,273 (61,888,537)
Kar ve zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tammlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) 12 (94,243) (13,826)
DiIGER KAPSAMLI GELIR / (GIDER) (94,243) (13,826)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 52,019,030 (61,902,363)

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridr.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIiHINDE SONA EREN YILA AiT OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamh
gelir ve giderler

Birikmis karlar

Kardan
Tanmimlanmis emeklilik ayrilan
Odenmis Pay ihrac planlarindaki aktiieryal | kisitlanmis | Ge¢cmis yillar Net donem

Dipnotlar sermaye primleri kazanglar / (kayiplar) yedekler karlari |kari/ (zarari) Toplam
1 Ocak 2018 tarihi itibariyla bakiyeler 150,000,000 593,140 4,166 152,670 41,912,757 (22,672,732) 169,990,001
Transferler - - - - (22,672,732) 22,672,732 -
Sermaye artirimi 150,000,000 - - - - - 150,000,000
Toplam kapsaml gelir / (gider) - - (13,826) - - (61,888,537)  (61,902,363)
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla bakiyeler 14 300,000,000 593,140 (9,660) 152,670 19,240,025 (61,888,537) 258,087,638
1 Ocak 2019 tarihi itibariyla bakiyeler 300,000,000 593,140 (9,660) 152,670 19,240,025 (61,888,537) 258,087,638
Transferler - - - - (61,888,537) 61,888,537 -
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - (94,243) - - 52,113,273 52,019,030
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bakiyeler 14 300,000,000 593,140 (103,903) 152,670 (42,648,512) 52,113,273 310,106,668

Misikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT NAKIiT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnotlar 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
A. Isletme faalivetlerinden nakit akislar
Donem (zarar) / kari 52,113,273 (61,888,537)
Doénem (zarar) / kart ile ilgili diizeltmeler
Yatirim amagli gayrimenkuller deger artis azalislart 18 (75,693,045) (42,447,400)
Finansman ve faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 15,19 (1,754,244) (2,198,075)
Finansman giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 39,509,085 116,210,997
Gelir tahakkuklarindaki degisim 13 (31,466) (7,368)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
(karlarindaki) / zararlarindaki paylar 5 (401,429) 429,132
Amortisman giderleri 9 101,859 82,456
Itfa pay1 giderleri 10 9,532 17,874
Karsilhiklarla ilgili diizeltmeler
Diger kisa vadeli karsiliklardaki degisim 4 9,411 (230,149)
Dénem iginde ayrilan siipheli alacak karsilig 16 561,728 996,587
Kullanilmamis izin kargilig 16 10,312 25,096
Personel prim karsiliklar 12,16 160,000 160,000
Kidem tazminati karsiligi gideri 12 112,623 54,749
isletme sermayesindeki degisikliklerden 6nceki faaliyet kari 14,707,639 11,205,362
Alan faizler 1,762,793 2,188,716
Ticari alacaklardaki degisim (424,613) (902,320)
Diger varliklardaki degisim 2,074,476 1,810,564
Ticari borg¢lardaki degisim 7 1,244,397 113,482
Odenen personel primi (6,681) (1,618)
Odenen kidem tazminat 12 (86,408) -
Diger yiikiimliiliikklerdeki degisim (6,524,324) 445,473
Faaliyetlerden saglanan net nakit 12,747,279 14,859,659
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari
Yatirim amagli gayrimenkul alimlari 8 463,545 (5,600)
Maddi duran varlik alimlar1 9 (79,323) (26,824)
Maddi olmayan duran varlik alimlari 10 - (20,890)
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit 384,222 (53,314)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari
Sermaye artirimi - 150,000,000
Alinan banka kredileri - 8,700,000
Odenen banka kredileri (7,338,108) (152,459,769)
Odenen faizler (14,533,077) (18,672,506)
Finansman faaliyetlerinde kullamlan net nakit akis (21,871,185) (12,432,275)
]..DOV}Z kur'unda}k.l degisimin nakit ve nakde esdeger varliklar 17,945 67,128
tizerindeki etkisi
Nakit ve nakit benzerlerinde meydana gelen net azalis (8,721,739) 2,441,198
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 14,629,038 12,187,840
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 5,907,299 14,629,038

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarm tamamlayici pargalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in merkez adresi Omer Avni mah. Karun Cikmazi sok. No:2 34427 Findikli-Istanbul’dur. 31
Aralik 2019 tarihi itibartyla, Sirket’in galigsan sayisi 10 kisidir (31 Aralik 2018: 12 kisi).

Sirket, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’nin (“TSKB”) bagli ortakligt olup, tescili 3 Subat 2006
tarihinde gerceklesmistir. Sermaye Piyasast Kurulu'nun (“SPK”) “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi”nin (“Teblig”) o tarihte yiiriirliikte 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 basvurmak zorunda olduklarindan, Sirket i¢in ilgili siire 3 Subat 2007 tarihinde
dolmakla birlikte, Sirket, i¢inde bulunulan ve beklenen piyasa kosullari ile ilgili genel risk
algilamalarin1 g6z oniinde bulundurarak, halka arz siiresinin bir yil uzatilmasi i¢in 30 Ocak 2007
tarihinde SPK’ya basvurmus ve 12 Mart 2007 tarihinde siire uzatimu ile ilgili onay yazisini almistir.
Sirket’in 2007 yilinda 6denmis sermayesinin 10,000,000 Tiirk Lirasi’ndan (“TL”) 75,000,000 TL’ye
artirtlmasina yonelik izin bagvurusuna istinaden, SPK, 17 Aralik 2007 tarihinde Sirket’e gonderdigi
yazida, 19 Nisan 2007 tarihli SPK karar1 ¢ercevesinde Sirket sermayesinin 75,000,000 TL’ye
artirtlmis olmasi dolayisiyla Sirket paylarinin halka arzina iliskin kurul kayd: bagvurusu icin son
tarihin 3 Subat 2009’a kadar uzatildig: belirtilmistir.

Sirket, 24 Kasim 2008 tarihinde toplanan olaganiistii genel kurul toplantisinda 100,000,000 TL
tutarindaki kayith sermaye tavani igerisinde, 75,000,000 TL olan 6denmis sermayesinin, 25,000,000
TL artirilarak 100,000,000 TL’ye ¢ikarilmasina, artirilan sermayenin nakden Odenerek 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
yaymlanmistir. Yine Teblig’in o tarihte yiirlirliikte 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
ongoriildiiginden, Sirket paylarinin halka arzi i¢in son tarihin 3 Subat 2011 oldugu, 10 Kasim 2008
tarihli yazi ile SPK tarafindan Sirket’e bildirilmigtir.

Ote yandan, SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nde yapilan
31 Aralik 2009 tarihli degisiklikle, ani usulde kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul
yatinm ortakligina doniisen ortakliklara halka arz icin sermayeye bagli siire verilmesi
uygulamasindan vazgegilerek, ortakliklarin, kuruluslarmmin veya esas sozlesme degisikliklerinin
ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay iginde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden
paylarmin halka arz edilmesi ve tiim paylarinin kayda alimmasi talebiyle SPK’ya basvurmalari
zorunlulugu getirilmistir. Bununla birlikte, heniiz paylar1 halka arz edilmemis mevcut gayrimenkul
yatinnm ortakliklarinin Teblig degisikligi karsisindaki durumunu netlestirmek i¢in hazirlanan gegici
maddede, Teblig degisikliginin yayim tarihinden 6nce kurulus veya doniisiim suretiyle gayrimenkul
yatirim ortaklig1 statiisiinii kazanmis ortakliklarin, Teblig degisikliginin yayim tarihinden Once
kendilerine taninan siirelerde, ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %251 oranindaki paylarinin halka arz
edilmesi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalar1 6ngoriilmiistiir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (devami)

Sirket, 2 Subat 2010 tarih ve 96 numarali Yonetim Kurulu Karan ile 6denmis sermayesinin
50,000,000 TL arttirilarak 150,000,000 TL’ye cikarilmasina ve arttirilan paylart temsil eden
50,000,000 TL’lik boliimiin, mevcut ortaklarinin riichan haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz
edilmesine karar vermistir. Sirket sermayesinin %50 arttirilmas1 suretiyle ilk defa halka arz edilen
50,000,000 TL (ek satig 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 arz1 1 ve 2 Nisan 2010 tarihlerinde gergeklestirilmis, Sirket hisseleri, 9 Nisan 2010
tarihinden itibaren o giinkii adiyla Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem gdrmeye
baglamistir. Yonetim Kurulu’nun 27 Agustos 2018 tarihli karar1 dogrultusunda 150,000,000 TL
cikarilmis sermayenin tamami nakden karsilanmak suretiyle riichan hakki kullanimi kisitlanmaksizin
%100 oraninda bedelli sermaye artimi kararina iliskin olarak hazirlanan Esas S6zlesme Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun 11 Ekim 2018 tarihli ve 50/1176 sayili toplantisinda onaylanmis olup, riichan
hakkinm kullandirilmasindan sonra kalan paylar 8-9 Kasim 2018 tarihinde Borsa Istanbul Birincil
Piyasa’da satis1 gergeklestirilerek, Sirketin 6denmis sermayesi 14 Kasim 2018 tarihi itibariyla
300,000,000 TL’ye ¢ikarilmistir.

Sirket, 26 Mayis 2011 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Bilici
Yatinm-TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortakligi (“Adana Otel Projesi Adi Ortaklig1”)’ m
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 Ortakli§i’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, yiiriitiilmesi ve tamamlanmasadir.

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-igcme, spor, eglence
saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir.

Adana Ticaret Odasi'na 69178 Ticaret Sicil numarasi ile kayith olan ve %50 - %50 ortaklik oraninda
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte kurulan Bilici Yatirim TSKB GYO Adana
Otel Projesi Adi Ortakligi Ticari Isletmesi unvanl Sirketi tiir degistirmek suretiyle tim aktif ve
pasifleri ile birlikte bir biitin halinde "Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi" isimli Sirkete
dondstiirilmistiir.

Doniisiim sonrasi ise Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi tiim aktif ve pasifleri ile bir biitiin halinde
Anavarza Otelcilik A.S.'ye devir olmug ve devir islemi Adana Ticaret Odasi'nin 20 Aralik 2019 tarih
ve 9647 no’lu Birlesme belgesi ile tamamlanmustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR
Sunuma iliskin temel esaslar
Uygunluk beyam

Misikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II.- 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlar1, Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla diizenlenmis finansal durum tablosu, bu tarihte sona eren
doneme ait kar veya zarar tablosu, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu, nakit akig tablosu ile finansal tablolar1 tamamlayici dipnotlar, 29 Ocak 2020
tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar yayimlandiktan
sonra degistirme hakk: vardir.

Finansal tablolarin hazirlanis sekli
Sirket’in iligikteki finansal tablolar1 Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir.
Gecgerli ve raporlama para birimi

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

Karsilastirmal bilgiler

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya simiflandirilmas: degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla,
onceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siiflandirilmakta ve bu hususlara
iliskin olarak agiklama yapilmaktadir. Cari donemde, karsilastirmali olarak sunulan &nceki donem

finansal tablolarinda herhangi bir siniflandirma yapilmamustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar
geriye doniik olarak diizeltilmekte ve onceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenmektedir.
Sirket’in cari donem icinde tespit edilmis dnemli muhasebe hatas1 ve 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren
gecerli yeni ve degistirilmis TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlar1 disinda muhasebe politikalarinda
degisiklik bulunmamaktadir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

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

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

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar agagidaki gibidir:

Not 8 — Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun deger dl¢timii
Not 12 — Calisanlara saglanan faydalara iligkin kargiliklar

Gercege uygun deger ol¢iimii

Sirket’in muhasebe politikalar1 ve acgiklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve
yiikiimliiliikklerinin gergege uygun deger ile 6l¢iilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine goére asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirtimistir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar i¢in aktif piyasalardaki kayith (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;s

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

Simiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda go6zlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6l¢iimiiniin kullanildigi not asagidaki gibidir:

Not 8 — Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger 6lglimii
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla sona eren yila ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar1 asagida oOzetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla gegerli yeni ve
degistirilmis TFRS standartlart ve TFRYK yorumlar1 disinda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarl
olarak uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi
tizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmistir.

i) 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 16 Kiralama Islemleri

KGK Nisan 2018’de TFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardim yaymlanmustir. Yeni standart,
faaliyet kiralamas1 ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler icin
bircok kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan
durumundaki sirketler i¢cin muhasebelestirme biiyilik 6l¢iide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile
finansal kiralama arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili
Yorumlarin yerine gegecek olup 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri igin
gecerlidir.

Kiracilar, bu standardi kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varligin diisiik degerli oldugu kiralamalara (6rne§in kisisel bilgisayarlar, bazi ofis
ekipmanlari, vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte kiraci, kira
yiikiimliligini o tarihte 6denmemis olan kira odemelerinin bugiinkii degeri iizerinden Olger
(kiralama yiikiimliiliigii) ve ayni tarih itibariyla ilgili kullanim hakki varligin1 da kayitlarina alarak
Kira siiresi boyunca amortismana tabi tutar. Kira odemeleri, kiralamadaki zimni faiz oranmin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin
kolaylikla belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif bor¢lanma faiz oranini kullanir. Kiraci,
kiralama yiikiimliiliigii {izerindeki faiz gideri ile kullanim hakki varliginin amortisman giderini ayri
olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gergeklesmesi halinde kiralama yiikiimliiliigiinii yeniden 6lgmesi s6z
konusudur (6rnegin kiralama siiresindeki degisiklikler, ileriye doniik kira ddemelerinin belirli bir
endeks veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
yiikiimliligiiniin yeniden o6l¢iim etkisini kullanim hakki varligi ilizerinde bir diizeltme olarak
kaydeder.

Standart, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu standardin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

TMS 28 «“istiraklerdeki ve Is Ortakhklarindaki Yatirimlar”da yapilan degisiklikler
(Degisiklikler)

KGK Aralk 2017°de, TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda
degisikliklerini yayinlamigtir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakligindaki net yatirimin bir
parcasint olusturan istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar i¢in TFRS 9 Finanslar
Aragclar1 uygulayan isletmeler icin aciklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarinca
mubhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9’un sadece sirketin 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi
yatirimlar1 kapsam disinda biraktigina agiklik getirmektedir. isletme, TFRS 9°u, 6zkaynak ydntemine
gore muhasebelestirmedigi ve 0zii itibari ile ilgili istirak ve is ortakliklarindaki net yatirimin bir
pargasint olusturan uzun vadeli yatirimlar dahil olmak {izere istirak ve is ortakliklarindaki diger
yatirimlara uygulanmaktadir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket i¢in gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde
etkisi olmamustir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “TMS 12 Gelir
Vergileri”nde yer alan muhasebelestirme ve Ol¢iim gereksinimlerinin nasil uygulanacagina agiklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayr1 olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

(b) isletmenin vergi muamelelerinin vergi otoriteleri tarafindan incelenmesi konusunda yapmis
oldugu varsayimlari;

(c) isletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zararimi), vergi matrahini, kullanilmamis vergi
zararlarmi, kullanilmamuis vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini; ve

(d) isletmenin bilgi ve kosullardaki degisiklikleri nasil degerlendirdigini ele almaktadir.

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu yorumun Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
Yillik fyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019°da asagida belirtilen standartlar degistirerek, TFRS Standartlari’nin 2015-2017
donemine iliskin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir:

TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar — TFRS 3’teki degisiklikler bir
sirketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili
isletmede kontrol dncesi sahip oldugu paylarin1 yeniden dlgmesi gerektigine aciklik getirmektedir.
TFRS 11°deki degisiklikler bir sirketin miisterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin
kontroliinii elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini yeniden
Olecmesine gerek olmadigina agiklik getirmektedir.

TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettiilere (kar dagitimi) iligkin tiim gelir vergisi
etkilerinin, vergilerin nasil dogduguna bakilmaksizin kar veya zararda muhasebelestirilmesi gerektigi
konusuna agiklik getirmektedir.

TMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa hazir
duruma geldikten sonra 6denmemis 6zel bor¢lanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili borcun sirketin
genellikle genel bor¢lanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken borglandigi fonlarin bir pargasi
durumuna geldigine aciklik getirmektedir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

KGK Ocak 2019’da TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yerine
Getirme™’yi yaymlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiiclilme veya yerine getirme
gerceklestikten sonra yillik hesap doneminin kalan kismu igin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net
faiz maliyetinin giincel aktiieryal varsayimlari kullanarak hesaplanmasim gerektirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket i¢in gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde
etkisi olmamustir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin isletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden Slgiilebilmeleri
icin TFRS 9 Finansal Araglar’da ufak degisiklikler yayinlamistir.

TFRS 9’u uygulayan isletme, erken 6denebilir finansal varligi, gergege uygun deger degisimi kar
veya zarar yansitilan varlik olarak olgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin
saglanmas1 durumunda, isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklar itfa edilmig
maliyetinden 6l¢ebilmektelerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklik Sirket i¢in gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde
etkisi olmamustir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
ii) Yaymnlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi igin
heniiz yiirlirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin
yiriirlige girmesinden sonra finansal tablolarim1 ve dipnotlarimt  etkileyecek — gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimei Isletmenin Istirak veya is Ortakhigina Yaptig1 Varhk Satislar
veya Katkilari - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek
tizere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini
siiresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu
degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019’da, sigorta sézlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢iim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem
sigorta sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin giincel bilango degerleri ile 6l¢timiinii hem de karin
hizmetlerin saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir.
TFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Standart Sirket i¢in gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya
performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.

Isletmenin tamimlanmasi (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019°da TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’inde yer alan isletme tanimina iliskin
degisiklikler yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak mi1 yoksa
bir varlik edinimi olarak m1 muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Degisiklikler asagidaki gibidir:

- Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa katilimcilarinin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmast;

- Isletmelerin edinme siirecin énemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimeci uygulama
rehberi eklenmesi;

- Isletmenin ve ¢iktilarm tanimlarii sinirlandirmak; ve

- Istege bagl bir gergege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin uygulanacaktir. Erken

uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket i¢in gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu
veya performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

Onemliligin Tanimi (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

Haziran 2019'da KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “TMS 8 Muhasebe Politikalari,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu
degisikliklerin amaci, “6nemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin
belirli kisimlarini agikliga kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya
verilmemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi O6nemlidir. Degisiklikler, bilginin 6nemliliginin
niteligine, biiylikliigline veya her ikisine bagl olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina
veya bagka bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar iizerinde ki etkisinin 6nemliligi
degerlendirmek ile yilikiimliidiir.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, genel olarak bilango ve 6zkaynak iizerinde énemli bir etki
beklememektedir.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°deki Degisiklikler-Gosterge Faiz Oran1 Reformu

1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak
tizere TFRS 9 ve TMS 39’da gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak dort temel konuda
kolaylastirict uygulamalar saglanmistir. Bu uygulamalar riskten korunma muhasebesi ile ilgili olup,
Ozetle

- Islemlerin gergeklesme ihtimalinin yiiksek olmasina iliskin hiikiim,
- {leriye yonelik degerlendirmeler,

- Geriye doniik degerlendirmeler ve

- Ayri olarak tanimlanabilir risk bilesenleridir.

TFRS 9 ve TMS 39°da yapilan degisiklige iliskin uygulanan istisnalarin, TFRS 7 deki diizenleneme
uyarinca finansal tablolarda agiklanmas1 amaglanmaktadir.

iii) Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

UMS 1°deki degisiklikler — Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandirilmasi

23 Ocak 2020'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmustir.
1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerli olmak
iizere yapilan bu degisiklikler yiikiimliiliikklerin uzun ve kisa vade siniflandirilmasina iliskin kriterlere
aciklamalar getirmektedir. Yapilan degisiklikler UMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” e gore geriye doniik olarak uygulanmalidir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin  Sirket’in finansal durumu ve performans: iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

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

Hastlat

Satis gelirleri, kira gelirleri ve yatinm amagh gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara
yansitilmasindan elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini icermektedir.

Yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
Yatirim amaclh gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler,
ilgili hizmetin verildigi donem igerisinde gelir olarak kaydedilmektedir. Gelir, alinan veya
almabilecek bedelin gercege uygun degeri ile olgiiliir.

Faiz gelirleri ve giderleri

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

Faiz giderleri, etkin faiz orami kullanilarak tahakkuk esasina gore 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.

Yatirim amacgh gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatirim amaglh gayrimenkuller TMS 40 “Yatirrm Amacli Gayrimenkuller”
standardi ¢ergevesinde gercege uygun degerleriyle 6l¢iilmektedir.

Mal ve hizmetlerin tretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatinm amagh gayrimenkuller olarak smiflandirilir ve gergege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatinm amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki bir degisiklikten
kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amagh gayrimenkul, ancak ve ancak gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girigsinin muhtemel olmasi ve yatirim amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir
sekilde olgiilebilir olmast durumunda varlik olarak kayitlara alinir.

Yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Not 2.5.1°de
aciklanmigtir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar, satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalict deger kayiplar
diisiilerek alinarak ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Maliyet, ilgili varligin satin alimiyla dogrudan iligkili harcamalar1 ifade etmektedir ve eger varsa,
aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini icermektedir.

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

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali Omiirlerine gore aktife girig esas
alinarak esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin
tahmini ekonomik omiirleri asagidaki gibidir:
Demirbaglar 2-15y1l
Tasitlar Syl
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Maddi duran varliklar (devami)
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin  herhangi bir pargasim degistirmekten dolayr olusan giderler
aktiflestirilebilirler. Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin
gelecekteki ekonomik faydasini arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustukca
kar veya zarar tablosunda gider kalemleri i¢cinde 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 hesaplarina
yansitilmaktadir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve kalic1 deger kayiplar
diisiilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iligkin tiikenme paylarini, ilgili varliklarin faydali dmiirlerine
gore dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri iizerinden
ayirmaktadir. Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik émiirleri 2 - 5 yildir.

Miisterek yonetime tabi ortakliklar

Miisterek yonetime tabi ortaklik, bir veya daha fazla miitesebbis ortak tarafindan miistereken
yonetilmek tizere, 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 yOnetime 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
paylariin, miisterek yonetime tabi ortaklik tutariin bu sekilde degistirilmis degerinden diigiilmesini
Ongdren muhasebelestirme yontemidir. Miisterek yonetime tabi ortakligin finansal tablolari, Sirket’in
finansal tablolar1 ile uyumlu olarak aynmi hesap doneminde, ayni muhasebe ilkelerine gore
hazirlanmustir.

Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, her raporlama dénemi sonunda varliklarinin defter degerine iligskin deger kaybinin olduguna
dair herhangi bir gosterge olup olmadigint degerlendirmektedir. Eger bdyle bir gosterge mevcutsa,
deger diisiikliigii tutarini belirleyebilmek icin o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir.
Varligin tek basina geri kazanilabilir tutarimin hesaplanmasinin miimkiin olmadigr durumlarda, o
varligin ait oldugu nakit {ireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga 6zgili riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orani
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit lireten birimin) geri kazamilabilir tutarimin defter degerinden daha az olmasi
durumunda varligin (veya nakit {iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina
indirilmektedir. Bu durumda olusan deger disiikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda
muhasebelestirilmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal araclar

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

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

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

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek
olan ve onemli tutarda deger degisikligi riski tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, cari
donemde, “TFRS 9-Finansal Araglar” hiikiimlerine uygun olarak, gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelirde izlenen finansal varliklar ile deger diisiikliigii hiikiimlerinin uygulandigi banka
mevduatlari i¢in beklenen zarar karsiligi ayirmaktadir.

Iliskili taraflardan alacaklar / borglar

Yonetim kurulu tiyelerinin ve ist diizey yoneticilerin yakin akrabalar ile Sirket’in dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebildigi kuruluslar, iliskili kurulus olarak tanimlanmaktadir. Iliskili
taraflardan alacaklar ve borglarin defter degerleri, gercege uygun degerine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Ilk kayit
tarihinden sonraki raporlama donemlerinde, etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti iizerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu
gosteren bir durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar igin tahmini tahsil edilmeyecek
tutarlar i¢in karsilik ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu karsilik tutari, alacagin
defter degeri ile tahsili miimkiin tutar arasindaki farktir. Sirket yoneticileri ticari alacaklarinin
bilangodaki mevcut degerlerinin, gergege uygun degerlerine yaklagtigimi diisinmektedir. Sirket, cari
donemde, “TFRS 9-Finansal Araglar” hiikiimlerine uygun olarak, gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelirde izlenen finansal varliklar ile deger diisiikliigii hiikiimlerinin uygulandigi ticari
alacaklari i¢in beklenen zarar karsilig1 ayirmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal araclar (devami)

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tiirev olmayan finansal yiikiimliiliklerini olustuklar1 tarihte kayitlarina almaktadir. Tim
finansal yiikiimliiliikler Sirket’in ilgili finansal aracin sdzlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna
geldigi islem tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayali yiikiimliiliiklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket,
s0z konusu finansal ylikiimliiliigi kayitlarindan ¢ikarir.

Sirket finansal varlik ve yiikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme icin yasal hakki oldugunda
ve iglemi net bazda gergeklestirmek ya da varligin gerceklesmesi ile yiikiimliiliiglin yerine
getirilmesini es zamanli yapmak konusunda niyetinin bulunmasi1 durumunda netlestirmekte ve net
tutar1 finansal tablolarinda gdstermektedir.

Sirket’in tiirev olmayan finansal ylikiimliliikleri finansal borglar ve ticari borg¢lardan olugmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler ilk olarak gergege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliiliikler, ilk kayitlara
almmalarini takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislari etkin faiz oranlari kullanilarak itfa
edilmis maliyetleri lizerinden gosterilmektedir.

Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglar1 ve hisse senedi opsiyonlarinin
ithraci ile dogrudan iligkili ek maliyetler vergi etkisi diisiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalig olarak
kayitlara alinir.

Kur degigiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli 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 alis kurlarin1 esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal
varliklar ve borglar raporlama donemi sonundaki doviz kurlar1 kullanilarak TL’ye cevrilmigtir. Yabanci para
cinsinden olan iglemlerin TL’ye cevrilmesinden 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 déonem karinin, Sirket hisselerinin donem igindeki agirlikli ortalama
pay adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi donem basi
mevcut hisse sayisiyla donem iginde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir
faktorle carpilmasiyla bulunur (Not 21).

Tirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin payi oraninda dagitmak suretiyle ge¢mis yillar
karlarindan sermaye artis1 (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazan¢ hesaplamasinda
bedelsiz hisseler ihra¢ edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

2.5.10. Raporlama déneminden sonraki olaylar

2.5.11.

2.5.12.

2.5.13.

Raporlama doénemi sonu ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya cikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

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

- ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama doénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 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
s0z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in geg¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni ylikiimliliiglin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olugsmamissa, Sirket, s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda ac¢iklamaktadir.

Ekonomik faydanin igletmeye 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

TFRS 16 Kiralamalar standardinin 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla yiiriirliige girmis olmasi sebebiyle
Sirket ilgili standart kapsaminda muhasebe politikalarini belirlemistir. Yeni muhasebe politikalarinin
Ozeti dipnot 2.6’da belirtilmistir.

Iliskili taraflar

Hissedarlik, sozlesmeye dayali haklar, aile iligkisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iliskili taraf olarak
tanimlanmaktadr. {ligkili taraflara ayn1 zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. iliskili
taraf islemleri, kaynaklarin ve yiikiimlilikklerin iliskili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz
olarak transfer edilmesini icermektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal bilgilerin boliimlere gére raporlanmasi

Faaliyet boliimii, Sirket’in diger kisimlari ile yapilan islemlere iligkin hasilat ve giderler de dahil olmak
iizere, hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet
sonuglarinin, boliime tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasi ve boliimiin performansinin
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iligkin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gozden gegirildigi ve hakkinda ayr1 finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismidir.

2.5.15. Devlet tesvik ve yardimlar

2.5.16.

2.5.16’da agiklandig1 gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortakligi 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 kazang¢lar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglarn dagitilsin veya
dagitilmasm, kurum biinyesinde %15 oraminda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34)
kapsamindaki yetki cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir igin ayr1 ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde tigiincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik
tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilagtirmaya yetkilidir.
Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hilkkmii geregi ayrica
temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi
Gazete ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte yiiriirliige girmistir. Bu nedenle,
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin %0
oraninda vergi kesintisine tabi tutulacaktir.

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 — Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve
borglarin finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan
tutarlar1 arasindaki “gegici farklar” iizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir.
Vergi mevzuatina gore varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kart
etkilemeyen farklar bu hesaplamanin disinda 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 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Cahisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiligi

Sirket, calisanlarin haklarina iliskin yilikiimliiliklerini TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
standardi1 uyarinca muhasebelestirmektedir.

Sirket, hesaplanan yiikiimliiliik tutarin, iligikteki finansal tablolara yansitmistir. Sirket, tiim aktiieryal
kayip ve kazanglarini, 6zkaynaklar altinda muhasebelestirmektedir.

Tiirk Is Kanunu’na gére, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve kanunda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle istihdami sona eren ¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yiikiimliidiir.

Kidem tazminati karsilifi, Sirket’in calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla olusacak gelecekteki
muhtemel yiikiimliliklerinin  bugiinkii  degerini  gostermektedir. Kidem tazminati karsihig
hesaplamasi, hiikiimet tarafindan agiklanan kidem tazminat tavanina dayanmaktadir.

Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini
degisen sartlara gore yoOnlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek
tizere, diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akig 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 ortakligr yatirim portfoyii kisitlamalari

“Portfoy siirlamalarina uyumun kontrolii” baslikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 23 Ocak 2014 tarihi
itibartyla SPK’nin 28891 sayili1 Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1.a sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Yeni muhasebe politikalarinin 6zeti
Asagida, Sirket’in TFRS 16'y1 uygulamasi {izerine yeni muhasebe politikalar1 yer almaktadir:
Kullanim hakki varliklar

Sirket, kullanim hakki varliklarin1  finansal kiralama sozlesmesinin  bagladigi tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varligin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibariyla).
Kullanim hakki varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger dusiikliigli zararlart
diisiilerek hesaplanir. Finansal kiralama borg¢larinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da
diizeltilir.
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2.6.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kullanim hakkt varliklart (devami)

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira yiikiimliiliigliniin ilk 6l¢iim tutari,

(b) kiralamanin fiilen basladig1 tarihte veya Oncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim
kiralama tegviklerinin diigiilmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangictaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde
kesinlesmedigi siirece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen basladig: tarihten dayanak
varligin yararli dmriiniin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklart deger diisiikliigii degerlendirmesine tabidir.
Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira yiikiimliiligiinii kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin
bugiinkii degeri lizerinden 6l¢mektedir.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihte, kira ylikiimliliigiiniin 6l¢iimiine dahil edilen kira 6demeleri,
dayanak varligin kiralama siiresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen
basladig1 tarihte 6denmemis olan agagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) ik &l¢iimii kiralamanin fiilen bagladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir
endeks veya orana bagl degisken kira 6demeleri,

(c) Kalint1 deger taahhiitleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul Slgiide emin olmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyat1 ve

(e) Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagini géstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iligskin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya
kosulun gerceklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir.

Sirket kiralama siiresinin kalan kismi i¢in revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz
oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi
durumunda ise Sirket’in yeniden degerlendirmenin yapildigi tarihteki alternatif bor¢lanma faiz orani
olarak belirlemektedir.
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2.6.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Yeni muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kiralamanin fiilen basladig tarihten sonra, kira yiikiimliiliigiinii asagidaki sekilde dlger:
(a) Defter degerini, kira yiikiimliiliigiindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama siiresinde bir degisiklik, 6zii itibartyla sabit kira demelerinde bir degisiklik
veya dayanak varligi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi
durumunda, finansal kiralama yiikiimliiliiklerinin degeri yeniden 6l¢iilmektedir.

Kisa vadeli kiralamalar ve dayanak varligin diisiik degerli oldugu kiralamalar

Sirket kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini, kisa vadeli makine ve techizat kiralama s6zlesmelerine
uygulamaktadir (yani, baslangi¢ tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama siiresi olan ve
bir satin alma opsiyonu olmayan varliklar). Aynm1 zamanda, diisiik degerli varliklarin
muhasebelestirilmesi muafiyetini, kira bedelinin diisiik degerli oldugu diisiiniilen ofis ekipmanlarina
da uygulamaktadir. Kisa vadeli kiralama sozlesmeleri ve diisiik degerli varliklarin kiralama
sozlesmeleri, kiralama siiresi boyunca dogrusal yonteme gore gider olarak kaydedilir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

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

kullanim1 da yine proje bazinda yapilmaktadir.

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

Pendorya Divan

31 Aralik 2019 Alsveris Merkezi Findikh Bina 1 Findikli Bina 2 Tahir Han Adana Oteli Toplam
Kira geliri 6,674,486 7,402,248 7,417,915 29,231 1,115,905 22,639,785
Pendorya Algveris Merkpz1 ( Pendorya AVM”) 1,121,252 ) ) i i 1,121,252
genel gider yansitma gelirleri

Toplam gayrimenkul gelirleri 7,795,738 7,402,248 7,417,915 29,231 1,115,905 23,761,037
Satiglarin maliyeti (10,375,223) (344,304) (345,032) (85,741) (165,147) (11,315,447)
Briit kar (2,579,485) 7,057,944 7,072,883 (56,510) 950,758 12,445,590
Yatirim amagl gayrimenkuller deger

artiglar1 / (azaliglari) (256,984) 23,795,000 25,310,000 8,829,500 18,015,529 75,693,045
Esas faaliyetlerden diger gelirler (256,984) 23,795,000 25,310,000 8,829,500 18,015,529 75,693,045
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirnmlar - - - - 401,429 401,429
Yatirim harcamalar 1,656,984 - - - - 1,656,984
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (devami)

Pendorya Divan

31 Arahk 2018 Ahsveris Merkezi Findikh Bina 1 Findikh Bina 2 Tahir Han  Adana Oteli Toplam
Kira geliri 8,687,882 5,493,668 5,509,444 25,381 746,297 20,462,672
Pendorya Aligveris Merkpm ( Pendorya AVM”) 2,042,778 ) ) ) . 2.042,778
genel gider yansitma gelirleri

Toplam gayrimenkul gelirleri 10,730,660 5,493,668 5,509,444 25,381 746,297 22,505,450
Satiglarin maliyeti (8,340,087) (287,087) (287,911) (75,247) (121,364) (9,111,696)
Briit kar 2,390,573 5,206,581 5,221,533 (49,866) 624,933 13,393,754
Yatirim amaghi gayrimenkuller deger artislar 1,159,400 18,610,000 19,195,000 2,705,500 777,500 42,447,400
Esas faaliyetlerden diger gelirler 1,159,400 18,610,000 19,195,000 2,705,500 777,500 42,447,400
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlar - - - - (429,132)  (429,132)
Yatirim harcamalar 5,600 - - - - 5,600
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (devami)

Hasilat, satislarin maliyeti, varliklar ve yiikiimliiliiklere iliskin mutabakatlar

31 Aralhk 2019 31 Arahk 2018
Hasilat
Boliim gelirleri 23,761,037 22,505,450
Dagitilamayan gelirler 1,721,412 2,161,153
Toplam hasilat 25,482,449 24,666,603
Satislarin maliyeti
Boliimlere ait satiglarin maliyeti 11,315,447 9,111,696
Toplam satislarin maliyeti 11,315,447 9,111,696
31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Varhklar
Bolim varliklari 562,697,500 487,468,000
Bolimlerle iligkilendirilemeyen varliklar 12,502,686 21,959,257
Toplam varhklar 575,200,186 509,427,257
Yiikiimliiliikler
Bolim yiikiimliiliikleri 261,285,242 243,651,865
Boliimlerle iligkilendirilemeyen yiikiimliliikler 3,808,276 7,687,754
Toplam yiikiimliiliikler 265,093,518 251,339,619
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Bankadaki nakit 5,908,492 14,638,780
Bankalar-Vadesiz 176,109 254,038
Bankalar-Vadeli 5,732,383 14,384,742
Beklenen zarar karsilign ) (32,438) (23,027)
Flna}nsal durum tab!osunda yer alan toplam 5,876,054 14,615,753
nakit ve nakde esdeger varhklar
Nakit ve nakde esdeger varliklar reeskontlari (1,193) (9,742)
Beklenen zarar karsiligi 32,438 23,027
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit 5,907,299 14,629,038

ve nakde esdeger varhklar

(" 31 Aralik 2019 tarihi itibarryla bankalardaki nakit iizerinde rehin ve blokaj bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Bulunmamaktadir).

() Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, TFRS 9 Finansal Araglar standardi kapsanunda, banka mevduatlari igin
toplamda 32,438 TL tutarinda beklenen zarar karsilig1 hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almugtir (31 Aralik 2018
: 23,027 TL).

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 agsagidaki

gibidir:

31 Aralik 2019 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 5,732,383 7.60% 2 Ocak 2020
Toplam 5,732,383

31 Arahk 2018 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 6,750,582 24.80% 2 Ocak 2019
TL 5,904,024 24.90% 2 Ocak 2019
TL 1,656,131 24.95% 2 Ocak 2019
TL 74,005 1.30% 2 Ocak 2019
Toplam 14,384,742
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Sahiplik

oram (%) 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Adana Otel Projesi Adi Ortakligi®? 50% - (5,565,420)
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi®™) 50% 1,513,264 661,207

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’min %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. 01 Kasim 2019 tarihinde

Bilici Yatirim TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortaklig1 Ticari Isletmesi’nin mevcut 6denmis
20,000 TL’lik sermayesi 1,000,000 TL’ye arttirtlmis olup, Sirketin, Bilici Yatinm TSKB GYO
Adana Otel Projesi Adi Ortakligi Ticari Isletmesi’ndeki sermaye payr toplam 500,000 TL’ye
ylikselmistir.

Adana Ticaret Odasi'na 69178 Ticaret Sicil numarasi ile kayitl olan ve %50 - %50 ortaklik oraninda
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte kurulan Bilici Yatirrm TSKB GYO Adana
Otel Projesi Adi Ortakligi Ticari Isletmesi unvanli Sirket tiir degistirmek suretiyle tiim aktif ve
pasifleri ile birlikte bir biitin halinde "Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi" isimli Sirkete
donistirilmiistiir.

Doniistim sonrasi ise Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi tiim aktif ve pasifleri ile bir biitiin halinde
Anavarza Otelcilik A.S.'ye devir olmus ve devir islemi Adana Ticaret Odasi'nin 20 Aralik 2019 tarih
ve 9647 no’lu Birlesme Belgesi ile tamamlanmistir (31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Adana Otel
Projesi Adi Ortakligi’nin 6zkaynak agigi olan 11,130,840 TL i¢in Sirket’in %50 ortaklik payina
diisen 5,565,420 TL’si ve Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 6zkaynak fazlasi olan 1,322,414
TL i¢in Sirket’in %50 ortaklik payina diisen 661,207 TL’si “Diger Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler”
icerisinde netlenerek ayrilan karsilik iptal edilmistir).

") Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatinm 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-
icme, 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
O0denmis 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
O0demistir. Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi’nin tiim aktif ve pasifleri ile bir biitiin halinde Anavarza
Otelcilik A.S.'yve devir olmasi ile birlikte 20 Aralik 2019 tarihinde Anavarza Otelcilik Anonim
Sirketi’nin mevcut 3,500,000 TL’lik 6denmis sermayesi 4,500,000 TL’ye yiikselmistir. Sirketin,
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 sermayesine karsilik toplam payi ise 2,250,000 TL’ye
ulasmustir.

Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 6zkaynak fazlasi olan 3,026,528 TL igin, Sirket’in %50
ortaklik payma diisen 1,513,264 TL’si “Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Finansal Yatirimlar”
kaleminde muhasebelestirilmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
5.  OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (devami)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’min varliklar, yiikiimliiliikler ve
0zkaynak toplamlar1 ile 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla 6zet kar veya zarar tablosu

asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Toplam varliklar
Toplam yiikiimliilikler

9,641,602
(20,772,442)

Net varhklar/ (Ozkaynak aci51)

(11,130,840)

1 Ocak -
31 Arahik 2019

1 Ocak -
31 Arahk 2018

Satig gelirleri
Satiglarin maliyeti
Net donem zarar1

2,069,340

(1,863,871)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin varliklar, yiikiimliilikler ve
0zkaynak toplamlar ile 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla 6zet kar veya zarar tablosu

asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Toplam varliklar 10,238,850 3,891,800
Toplam yikiimliiliikler (7,212,322) (2,569,386)
Net varhklar 3,026,528 1,322,414

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Satis gelirleri
Satiglarm maliyeti
Net donem kari / (zarar1)
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6. FINANSAL BORCLANMALAR
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, finansal borglarin detay1 asagidaki gibidir:
31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Kisa vadeli finansal borclanmalar:

Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlari 17,138,738 13,305,837
Toplam 17,138,738 13,305,837
Uzun vadeli finansal borclanmalar:

Uzun vadeli banka kredileri 244,146,504 230,346,028
Toplam 244,146,504 230,346,028
Toplam finansal bor¢lanmalar 261,285,242 243,651,865
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, banka kredilerinin detay asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli

Para birimi Faiz orani (%) doviz tutar: (TL) (TL)
Avro 6 Aylik Euribor + 5 34,003,176 9,995,635 216,145,886
ABD Dolari 6 Aylik Libor + 5.5 5,916,252 7,143,103 28,000,618

17,138,738 244,146,504

31 Aralik 2018

Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli
Para birimi Faiz orani (%) doviz tutari (TL) (TL)
Avro 6 Aylik Euribor + 5 34,296,799 6,704,438 200,036,668
ABD Dolari 6 Aylik Libor + 5.5 7,016,054 6,601,399 30,309,360

13,305,837 230,346,028

Pendorya AVM’nin finansmani amaciyla TSKB’den kullanilmis olan krediler, 4 Ocak 2016 tarihinde
T.C. Ziraat Bankasi 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
tutarinda, 1. derecede ipotek tesis edilmistir. (31 Aralik 2018 itibaryla, ilgili tasinmaz tizerinde T.C.
Ziraat Bankasi A.S. lehine, 60,000,000 Avro tutarinda, 1. derecede ipotek bulunmaktadir (Not 11)).

29



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
TiCARI ALACAKLAR VE BORCLAR

Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Ticari alacaklar ) 554,811 777,761
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Not 22) 46,684 352
Stipheli ticari alacaklar 2,394,123 2,332,206
2,995,618 3,110,319

Stipheli ticari alacaklar karsiligi (2,394,123) (2,332,206)
Beklenen zarar karsihign ) (106,347) (145,850)
Toplam 495,148 632,263

(31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibarryla, kisa vadeli ticari alacaklarm tamami Pendorya AVM Kkira ve ortak
gider yansitma alacaklarindan olugmaktadir.

(") Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, TFRS 9 Finansal Araglar standard: kapsaminda, ticari alacaklari i¢in toplamda
106,347 TL tutarinda beklenen zarar karsiligi hesaplayarak finansal tablolarda kayit altma almustir. (31 Aralik 2018:
145,850 TL)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihinde sona eren yillara ait, Pendorya AVM kira ve ortak gider yansitma
alacaklarindan olusan siipheli ticari alacak karsiliklarinin donem igindeki hareket tablosu asagidaki

gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Do6nem basi 2,332,206 1,961,590
Donem iginde ayrilan karsiliklar (Not 16) 561,728 996,587
Konusu kalmayan karsilik (119,176) (85,458)
Donem i¢inde yapilan tahsilat (380,635) (540,513)
Donem sonu 2,394,123 2,332,206

Uzun vadeli ticari alacaklar
31 Aralik 2018 ve 2019 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklar1 bulunmamaktadir.
Ticari borg¢lar

Kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Ticari borglar 1,791,598 611,747
Tliskili taraflara ticari borglar (Not 22) 482,024 417,478
Toplam 2,273,622 1,029,225

Uzun vadeli ticari borclar

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla, Sirket’in uzun vadeli ticari borglar1 bulunmamaktadir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yatirim amach gayrimenkullerin detay1
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller 562,697,500 487,468,000
Toplam 562,697,500 487,468,000

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait yatirim amaclh
gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir.

Gercege uygun

deger degisimi
31 Arahik 2019 1 Ocak 2019 Girisler Cikislar artig/(azals) 31 Arahk 2019
Tahir Han 28,130,500 - - 8,829,500 36,960,000
Findikli Bina 1 120,745,000 - - 23,795,000 144,540,000
Findikl1 Bina 2 118,930,000 - - 25,310,000 144,240,000
Pendorya AVM 154,155,000 1,656,984 - (256,984) 155,555,000
Divan Adana Oteli 65,507,500 - 2,120,529 18,015,529 81,402,500
487,468,000 1,656,984 2,120,529 75,693,045 562,697,500

Gercege uygun

deger degisimi
31 Arahik 2018 1 Ocak 2018 Girisler Cikislar artis/(azahs) 31 Aralik 2018
Tahir Han 25,425,000 - - 2,705,500 28,130,500
Findikli Bina 1 102,135,000 - - 18,610,000 120,745,000
Findikli Bina 2 99,735,000 - - 19,195,000 118,930,000
Pendorya AVM 152,990,000 5,600 - 1,159,400 154,155,000
Divan Adana Oteli 64,730,000 - - 777,500 65,507,500
445,015,000 5,600 - 42,447,400 487,468,000
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devam:)
Tahir Han

Tahir Han; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip Mevkii, 121 pafta,
77 ada, 57 no’lu parselde kayithdir. Parselin yiizol¢timii 606.62 m*’dir. Parsel tizerindeki mevcut
Bina Insaat Alani, yerinde yapilan dlgiimlere gore 3,198 m? olarak hesaplanmustir.

Yatirim amacli gayrimenkuliin degeri Ticaret Mahkemesi tarafindan atanan bilirkisilerin diizenledigi
7 Kasim 2005 tarihli rapora gore 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 amaclh
gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 38,880 TL, yatinm amacgh gayrimenkuliin
maliyeti icerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2019 tarihli raporuna gore Tahir
Han’in degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 say1ili1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri 10.4.
maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek
bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi1 gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli
bulgu bulundugundan tasinmazin Pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullanigmis
Ve rapor konusu tasinmazin pazar degeri i¢in 50,210,000.-TL; TSKB GYO A.S.’nin 53/72 hissesinin
pazar degeri i¢in ise 36,960,000.-TL kiymet takdir olunmustur.

Sirket, soz konusu yatirim amagli gayrimenkulden 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yilda hesap
déneminde 29,231 TL (31 Aralik 2018: 25,381 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amagh
gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Tahir
Han iizerindeki sigorta tutar1 3,231,253 TL dir.

Findikly Bina 1

Findikli Bina 1; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, Mebusan Caddesi Mevkii, 85
pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitlidir. Parsel 1,695.50 m? yiizolglimiine ve 89.39 m? alt gegit
irtifak hakkina sahiptir. Parsel iizerindeki mevcut Bina Insaat Alan1 7,102.63 m?*dir.

Yatinm amagli gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 32,858,918 TL bedelle TSKB’den satin
almmustir. Sirket’in yatinnm amagli gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 465,000 TL
yatinm amagli gayrimenkuliin maliyeti igerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2019 tarihli
raporuna gore Tahir Han’in degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmigtir. Sermaye
Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme
Yaklagimlart ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan tasinmazin Pazar degerinin tespitinde Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanismis ve rapor konusu tasimmmazin pazar degeri igin 144,540,000.-TL
kiymet takdir olunmustur.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Findikl Bina 1 (devami)

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden Sirket, s6z
konusu tasinmazi TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim
amagli gayrimenkulden, 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yilda 7,402,248 TL (31 Aralik 2018:
5,493,668 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amach gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Findikli Bina 1 {izerindeki sigorta tutar
32,550,359 TL dir.

Findikli Bina 2

Findikl Bina 2; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada, 76 parselde
kayithdir. Parsel 2,429.61 m? yiizolglimiine ve 89.39 m? alt gecit irtifak hakkina sahiptir. Parsel
iizerindeki mevcut Bina Insaat Alanm1 10,724 m?’dir.

Yatirnm amagli gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 31,140,783 TL bedelle TSKB’den satin
almmustir. Sirket’in yatirim amagh gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 463,200 TL,
yatirnm amagli gayrimenkuliin maliyeti i¢erisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2019 tarihli
raporuna gore Findikli Bina 2’nin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmustir.
Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme
Yaklasimlart ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan tasinmazin Pazar degerinin tespitinde Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanigmis ve rapor konusu taginmazin pazar degeri igin 144,240,000.-TL
kiymet takdir olunmustur.

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden Sirket, s6z
konusu taginmazi TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim
amagli gayrimenkulden, 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yilda 7,417,915 TL (31 Aralik 2018:
5,509,444 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amach gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Findikli Bina 2 iizerindeki sigorta tutari
47,944,486 TL dir.

Pendorya AVM

Pendorya AVM; Istanbul ili, Pendik ilcesi, Camgesme Mahallesi, G22-B-11-D-2-C pafta, 11425
ada, 8 no’lu parselde kayitlidir. Parselin yiizolglimii 23,183.42 m?’dir. Kiralanabilir alan1 30,573 m?
olan Pendorya AVM’de magazalarin mevcut durumlar1 (bdliinme/birlesme) dikkate alindiginda
toplam 79 adet magaza ve 10 adet kiosk alani bulunmaktadir (adet bilgileri boliinme/birlesme
durumlarina gore giincellenmektedir). TSKB GYO A.S., Pendorya AVM’nin tamamina sahiptir.
Pendorya AVM, 1 Ocak 2009 tarihine kadar maddi duran varliklar altinda maliyet bedeli ile
gosterilmis ve gelecekte yatiim amacgh gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmesi
sebebiyle, 1 Ocak 2009 tarihinde yatirim amacgli gayrimenkuller hesabina maliyet bedeliyle transfer
edilmistir.

Yonetim Kurulu'nun 11 Ekim 2012 tarihinde yapilan toplantisinda aliman karar kapsaminda;
Pendorya AVM’nin, Ataman Turizm ve Ticaret Ltd. $ti.’ye ait 1/20 pay1 6,000,000 TL + KDV
bedelle satin alinmis ve tapu devir iglemleri tamamlanarak tasinmazin miilkiyeti Sirket’e intikal
etmistir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamz)
Pendorya AVM (devamz)

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin 31 Aralik 2019 tarihli raporuna gdre Pendorya AVM’nin degerinin tespitinde Gelir
Yaklasimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna
ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek
bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin Pazar
degerinin tespitinde Gelir Yaklagimi Yontemi kullanismis ve rapor konusu taginmazin pazar degeri
icin 155,555,000.-TL kiymet takdir olunmustur.

Gelir Yaklasimi yontemi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglariin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir Yaklagimi yonteminde varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Degerlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yonelik bir caligma
yapilmigtir. Bu yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda flretecegi serbest nakit
akiglarmin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagi 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklagimi
yonteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net bugilinkii degeri 10 yillik siire¢ igerisinde
hesaplanmustir. Projeksiyondan elde edilen nakit akislari; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkuliin
tagidigr risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkuliin toplam
degeri hesaplanmistir. Bu toplam deger, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmas1 gereken) degerini ifade etmektedir.

Gelecekteki nakit akiglar, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan Sirket’ten temin edilen magaza kira sozlesmeleri ve
yapilan goriismeler neticesinde dikkate alinan varsayimlar kullanilarak hesaplanmstir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akiglari, ekonominin, sektoriin ve yatirmmin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugiine indirgenmekte ve alisveris merkezinin arsasi ile
birlikte gercege uygun degeri hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17
(Risksiz Getiri Oran1 (%12,5) + Risk Primi (%4,5)) olarak kabul edilmistir. Aylik kira gelirinin y1llik
artisinin %10 oraninda olacagi 6ngorilmistir. Doluluk orani; 2020 yili i¢in %79, 2021 yili igin
%85, 2022-2026 yillar1 igin %90, sonraki yillar igin %92 olarak kabul edilmistir.

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete giren Pendorya AVM’nin 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
kiralanabilir alanimin yaklasik %79’u kiralanmis durumdadir. Sirket s6z konusu yatirim amagh
gayrimenkulden, 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yilda 7,795,738 TL (31 Aralik 2018:
10,730,660 TL) kira ve gider yansitma geliri elde etmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Pendorya
AVM iizerindeki sigorta tutar1 166,444,399 TL dir.

Divan Adana Oteli

Divan Adana Oteli; Adana ili, Seyhan Ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 parselde kayithdir.
Parsel yiizol¢limii 3,608 m?, iizerindeki yapilarin toplam ingaat alam ise 26,215 m?’dir. Miilkiyet
durumu; TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (%50) ve Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.
(%50) seklindedir. Divan Adana Oteli’nin isletmesi; ortaklar tarafindan hisseleri oraninda kurulmus
olan Anavarza Otelcilik A.S. tarafindan yapilmaktadir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamz)
Divan Adana Oteli (devamz)

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin, 31 Aralik 2019 tarihli raporuna gére Divan Adana Oteli’nin degerinin tespitinde Gelir
Yaklasimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna
ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek
bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin Pazar
degerinin tespitinde Gelir Yaklagimi Yontemi kullanigmis ve rapor konusu tasinmazin pazar degeri
icin toplam 162,805,000.-TL; TSKB GYO A.$’nin %50 hissesinin pazar degeri i¢in ise 81,402,500.-
TL kiymet takdir olunmustur. Otel’in yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur. Tiirkiye
Is Bankasi A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Tiirkiye Is Bankasi lehine 1. dereceden
15,000,000.-USD bedelle ipotek serhi bulunmaktadir. (Not 11).

Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden, 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yilda
1,115,905 TL (31 Aralik 2018: 746,297 TL) kira geliri elde etmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
Divan Adana Oteli lizerindeki sigorta tutar1 204,213,184 TL dir.

Faaliyet kiralamalar:
Faaliyet kiralamasi iglemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Pendorya AVM kiracilar1 ve TSKB ile faaliyet kiralama anlasmalar
imzalamistir. 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik
asgari kira tutarlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

1 yildan kisa kira alacak anlagmalari 23,118,363 20,536,998
1 ile 5 yi1l arasi kira alacak anlagmalari 49,783,046 48,228,073
5 yildan uzun kira alacak anlagsmalari 3,479,568 2,648,341
Toplam 76,380,977 71,413,412

Gercgege uygun deger ol¢iimii

Yatirim amacglh gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan belirlenmistir. Sirket’in yatinm amagh
gayrimenkulleri, bagimsiz bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan her yil degerlenmektedir.

Yatirim amaglh gayrimenkullerin gergege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerine gére seviye
1 ve seviye 2 kapsamindadir. Asagidaki tabloda, seviye 2 nin mutabakati verilmistir:
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Gergege uygun deger olciimii (devami)

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1 Ocak bakiyesi 219,662,500 217,720,000

Girisler 1,656,984 5,600

Cikiglar (2,120,529) -
Esas faaliyetlerden diger giderlerde muhasebelestirilen

Gergege uygun degerdeki degisim 17,758,545 1,936,900

Toplam 236,957,500 219,662,500

) 2017 yilinda seviye 3 olarak degerlendirilen yatirim amagcli gayrimenkullerden Pendorya Avm ve
Divan Adana Oteli’nin degerleme teknigindeki degisiklik sebebiyle, 2018 yilinda seviye 2 olarak
degerlendirilmistir.

MADDI DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait maddi duran varliklarin hareket
tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 Girisler Cikislar 31 Arahk 2019
Maliyet
Demirbaglar 615,791 79,323 - 695,114
Tasitlar 53,423 - - 53,423
669,214 79,323 - 748,537
Birikmis amortisman
Demirbaslar 315,956 91,175 - 407,131
Tasitlar 34,725 10,684 - 45,409
350,681 101,859 - 452,540
318,533 295,997
1 Ocak 2018 Girisler Cikislar 31 Arahk 2018
Maliyet
Demirbaslar 588,967 26,824 - 615,791
Tasitlar 53,423 - - 53,423
642,390 26,824 - 669,214
Birikmis amortisman
Demirbaslar 244,184 71,772 - 315,956
Tasitlar 24,041 10,684 - 34,725
268,225 82,456 - 350,681
374,165 318,533

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, maddi duran varliklar tizerinde rehin bulunmamaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait maddi olmayan duran varliklarin
hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 Girisler Cikislar 31 Arahk 2019
Maliyet
Yazilimlar 114,620 - - 114,620
114,620 - - 114,620
Itfa paylar
Yazilimlar 86,745 9,532 - 96,277
86,745 9,532 - 96,277
27,875 18,343
1 Ocak 2018 Girisler Cikislar 31 Aralik 2018
Maliyet
Yazilimlar 93,730 20,890 - 114,620
93,730 20,890 - 114,620
itfa paylari
Yazilimlar 68,871 17,874 - 86,745
68,871 17,874 - 86,745
24,859 27,875

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla isletme icerisinde olusturulmus maddi olmayan
duran varligi bulunmamaktadir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Davalar

Sirket’e ait Istanbul ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel’de kayitl olan
taginmaz lizerinde insa edilen Pendorya AVM nin maliki olunmasi sebebiyle Saglam Satig ve Paz. A.S.
(Malazlar A.S.) Pendik 2’nci Asliye Hukuk Mahkemesi’nde, Pendorya AVM ¢evresinde yapilan yan yol
insaatinin bir kismmin kendi miilkiyetinde bulunan parsellerden gectigi gerekcesiyle IBB Baskanlig1 ve
yol miiteahhidi Karacan Yap1 aleyhine el atmanin dnlenmesi, kaldirimlarin kal’i ve fazlaya iliskin haklar
sakli kalmak kaydiyla 7,100 TL tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava agmustir. Sirket, davalilar
yaninda miidahil olmustur.

Dava konusu taginmaza iliskin kesif incelemesi yapilmig ve bilirkisi raporu dava dosyasina sunulmustur.
Sirket’in, rapora itirazlari ve beyanlar1 verilmistir. IBB Baskanligi, davaya konu alanlarla ilgili
kamulagtirma islemi baglatildigimi beyan etmistir. Bu sebeple dava Hakim tarafindan “El Atmanin
Onlenmesi” kapsamindan ¢ikartilip “Kamulastirmasiz El Atma” davasia 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 goriilmistiir.

Bilirkisi raporlart 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 durugmada, bilirkisi raporlarinin kabuliine ve ilgili bedelin (645,354 TL)
Pendik Belediyesi’nden alinarak Davaciya 6denmesine, el atilan kismin tapudan yol alarak terkinine karar
verilmigtir. 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
icin talepte bulunulmustur. IBB ve davaci Saglam Satis ve Paz. A.S. (Malazlar A.S.) tarafindan karar
diizeltme talep edilmistir. Yargitay’in bozma kararinin karar diizeltme talebi reddedilmis olup, bozma
karar1 dogrultusunda ilk derece mahkemesine gonderilmistir. Ilk derece Mahkemesi Yargitay’mn bozma
kararina uyulmasina karar verilmistir. Gerekceli kararin tebligi beklenmektedir.
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KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam:)
Davalar (devami)

Beyoglu Belediyesi tarafindan yapilmig olan imar degisikligi ve bu sebeple olusan hak kaybina istinaden
Istanbul ili, Beyoglu ilcesi 1486 ada, 76 parsel (Findikli Bina II) ile ilgili olarak Beyoglu Belediyesi
Sirket’in itirazzm kabul etmis, ancak IBB onay1 alinamadigi i¢in hak kaybma ugramamak bakimindan
dava agilmistir. Daha sonra IBB Meclisi de Sirket’in itirazin1 kabul etmis ve Beyoglu Belediyesinin
kararini aynen onamustir. S6z konusu karar, onay i¢in Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kuruluna da
gonderilmistir. Kurul koruma amagli imar planinda yapilan degisiklikleri uygun bulmamistir.

Konuyla ilgili davada ise Mahkeme, itirazin Beyoglu Belediyesince kabul edilmis olmas1 sebebiyle
davanm konusuz kaldigma karar vermistir. Ancak ilgce belediyesince alinan kararlarin kesinlesebilmesi
icin IBB ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulunun onay1 gerektiginden, davanin konusuz
kalmas1 miimkiin olmadig1 gerekcgesiyle karar Sirket tarafindan temyiz edilmistir. Temyize iligkin olarak
Danistay, 28 Mart 2014 nolu karan ile Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu’nun imar plani
degisikliklerini uygun bulmamasina dayanarak yerel mahkemenin kararin1 bozmustur. Bununla birlikte,
21 Aralik 2010 onanli 1/1000 Olgekli Beyoglu ilgesi Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagcli Uygulama Imar
Plani’nin yarg1 mercilerince iptal edilmis olup, Sirket’in maliki oldugu Findikl1 Binas1 II’yi de kapsayan
yeni bir uygulama imar plani Beyoglu Belediyesi tarafindan hazirlanmaktadir. Bu kapsamda, Sirketce
gerek Beyoglu Belediyesi gerek Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygun gériilen itirazlarmin
halihazirda hazirlanmakta olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda dikkate alinarak planlama
yapilmast i¢in Beyoglu Belediye’sine 28 Ekim 2014 tarihinde yazili olarak bagvurulmustur.
Mahkeme’den, Belediye’ye incelemeye konu Taginmaz’in tabi oldugu Plan’in, Danistay’in bozma karari
sonucunda halen yiiriirliikkte olup olmadiginin, sorulmasi istenmis olup, Belediye’den gonderilen yazida,
mahkemece iptal edilen planin Damigtay karari iizerine halen yiiriirliikte oldugu seklinde cevap gelmistir.
Mahkeme’de yeniden goriilmeye baslanan davada; bilirkisi incelemesi yapilmistir. Mahkeme tarafindan
idari islemin iptaline karar vermekle Sirket lehine olacak sekilde hiikiim tesis etmistir. Karara kars1, yasal
siiresi icerisinde Beyoglu Belediye Baskanhig: tarafindan istinaf kanun yoluna bagvurulmus olup, Istinaf
Mahkemesi tarafindan dosyanin Danistay’in alanina girdigine iliskin karar vermesi iizerine Danistay’a
gonderilmistir.

Sirket’in yatirimcilarindan biri tarafindan, 27 Nisan 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
toplantisinda karar alman 5., 7., 9. maddelerinin iptali hakkinda dava agilmistir. Dava dilekgesinde 5. ve
7.maddelere iligkin yliriitmenin durdurulmasi talep edilmis, yiiriitmenin durdurulmasi hususunda talep
edilen ihtiyati tedbir talebi reddedilmis olup, davaci tarafindan istinaf bagvurusunda bulunulmustur.
Davaya cevap dilekgesi ve Hukuki miitaala sunulmustur. Dosyanin ilk celsesinde davanin reddine karar
verilmistir. Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir.

Yukaridaki davalar dahil olmak tizere Sirket’in taraf oldugu toplam 35 adet dava, 87 adet lehe ve 3 adet
aleyhe icra takibi bulunmakta olup, Isbu raporda yer verilenler haricinde, 6nemli ve finansal tablolarda
onemli 6l¢iide yiikiimliiliik doguracak baska bir dava bulunmamaktadir.

Borg¢ Karsiliklar

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 20,792 TL tutarinda maliyet ve genel yonetim gider karsiligi
bulunmaktadir (31 Aralik 2018: 16,268 TL).

Alinan teminatlar

Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Teminat mektuplari 3,813,765 3,782,466
Teminat senetleri 610,285 611,678
Teminat ¢ekleri 44,190 44,190
Ipotek belgesi 245,000 245,000
Toplam 4,713,240 4,683,334
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KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam:)
Davalar (devami)

Teminat mektuplart Pendorya AVM projesi i¢in yiiklenici firmalardan ve aligveris merkezi igin
kiracilardan alinan banka teminat mektuplarindan olusmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki
gibidir:

Sirket tarafindan verilen teminatlarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Verilen ipotekler 488,139,000 440,593,500
Teminat mektuplari 3,000,000 3,000,000
Toplam 491,139,000 443,593,500

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’ler 491,139,000 443 593,500
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRI’ler
C. Olagan ticari faaliyetlerin yiriitilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’ler
D. Diger verilen TRI’ler - -
-Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’ler - -
-B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI’ler
-C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine vermis
oldugu TRI’ler
Toplam 491,139,000 443,593,500

T.C. Ziraat Bankasi A.S.’den kullanilan kredi nedeniyle Pendik arazisinde bulunan Pendorya
AVM’nin iizerinde 60,000,000 Avro tutarnda ipotek bulunmaktadir. Ayrica Tiirkiye Is Bankasi
A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Adana bulunun otel iizerinde 15,000,000 ABD Dolari
tutarinda ipotek mevcuttur.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla verilen teminat mektuplari sirasiyla 3,000,000
TL ve 3,000,000 TL olup, 30 Haziran 2019 tarihi itibariyla, verilen teminat mektuplarinin tamamiu,
30 Mart 2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karar1 uyarinca Pendorya AVM g¢evresinde insa
edilen yolun Sirket’in yiikiimliligii altinda bulunan kismu ile ilgili olarak kamulastirma islemlerine
odenmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilen teminat
mektubundan olugmaktadir (31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, 3,000,000 TL tutarindaki kismi, 30 Mart
2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karar1 uyarinca Pendorya AVM cevresinde insa edilen
yolun Sirket’in ylikimliligi altinda bulunan kismu ile ilgili olarak kamulastirma islemlerine
odenmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilen teminat
mektubundan olugmaktadir).
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli

Personel prim karsilig 160,000 160,000

Kullanilmamus izinler karsilig 91,794 81,482
251,794 241,482

Uzun vadeli

Kidem tazminati karsiligi 288,170 167,712
288,170 167,712

Toplam 539,964 409,194

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, calisanlarin emekliliklerinden dolay1 olusacak ve Tiirk Is
Kanunu'na gore hesaplanmig gelecekteki muhtemel yilikiimliliiklerinin  bugiinkii degerini
gostermektedir. Kidem tazminati karsihifi, calisanlar hak ettikce tahakkuk esasina gore
hesaplanmakta ve finansal tablolara yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsiligi hesaplamasi
hiikiimet tarafindan belirlenen kidem tazminati tavanina dayanmaktadir. 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik
2018 tarihleri itibariyla gegerli kidem tazminati tavani sirastyla 6,379.86 TL ve 5,434.42 TL dir.

TMS 19 - Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig
yikimliliginiin ~ tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin  gelistirilmesini
gerektirmektedir.

Mlisikteki finansal tablolardaki kidem tazminat1 yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda 31 Aralik 2019 ve
31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, kullanilan baglica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

31 Aralhik 2019 31 Aralik 2018

Maas artis orant %18.00 %15.40
Iskonto orani %11.70 %10.00
Net iskonto oran1 %4.20 %4.91
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani %100.00 %100.00

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait kidem tazminati karsiliginin hareketi
asagidaki gibidir:

31 Aralhk 2019 31 Arahk 2018

Donem bas1 bakiyesi 167,712 99,137
Hizmet maliyeti 93,001 39,482
Faiz maliyeti 19,622 15,267
Donem i¢i 6demeler (86,408) -
Aktiieryal fark 94,243 13,826
Doénem sonu bakiyesi 288,170 167,712
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DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

31 Aralhk 2019 31 Arahk 2018
Diger donen varliklar
Devreden KDV 2,615,989 3,696,660
Gelecek aylara ait giderler 609,478 620,389
Gelir tahakkuklar: 497,012 465,546
Pesin 6denen vergi ve fonlar 253,569 276,966
Verilen siparis avanslari 51,513 1,839
Verilen is avanslari 7,037 14,118
Diger 131,312 58,939
Toplam 4,165,910 5,134,457

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla gelecek aylara ait giderlerde iliskili taraf bakiyesi 520,427 TL’dir.

(31 Aralik 2018 : 463,095 TL).

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Diger duran varliklar
Verilen depozito ve teminatlar 137,970 137,970
Devreden KDV - 1,092,406
Toplam 137,970 1,230,376
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
Odenecek vergi ve fonlar 132,480 185,527
Gelecek aylara ait gelirler/(ertelenmis gelirler) 144,026 137,153
Diger 350,612 595,283
Toplam 627,118 917,963

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

Alman depozito ve teminatlar 346,780 410,890
Diger karsiliklar(™ - 4,904,214
Toplam 346,780 5,315,104

(™31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin Anavarza Otelcilik Anonim
Sirketi’ne tim aktif ve pasif kalemleriyle devrolmas: sonucu ge¢mis donemlerde ayrilmis olan

beklenen zarar karsiligi tutari bu donemde iptal edilmistir.
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OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapist asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Pay Pay Pay Pay

Grubu orani % Tutart  oram % Tutan

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. A 6.67 20,000,000 6.67 20,000,000

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. B 2.73 8,182,222 2.73 8,182,222

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. C 50.94 152,817,778 50.94 152,817,778

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. C 0.67 2,000,000 0.67 2,000,000
TSKB AS Mensuplart Munzam Sosyal

Giivenlik ve Yardimlagma Vakfi C 0.38 1,150,000 0.38 1,150,000

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. C 0.15 450,000 0.15 450,000

TSKB AS Memur Miistah. Yardim ve

Emeklilik Vakfi C 0.13 400,000 0.13 400,000

Diger ortaklar C - - - -

Halka agik @ C 38.33 115,000,000 38.33 115,000,000

Odenmis sermaye 100.00 300,000,000 100.00 300,000,000

() Halka agik paylardan sahip olunanlar dahil olmak iizere TSKB A.S.'nin sermayedeki toplam pay: 31 Aralik 2019
itibartyla %88,67°dir. (31 Aralik 2018: %86.37)

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve B grubu ve hamiline yazili olan C grubu olarak ii¢
tirdedir. A ve B grubu paylarmm Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢ciminde aday gdsterme imtiyazi
bulunmaktadir. Yonetim Kurulu tiyelerinin altisi, A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan ve biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan secilmektedir. Sermaye
artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu, C Grubu
paylar karsiliginda 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 2019 tarihi itibartyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
300,000,000 (31 Aralik 2018: 1 TL, 300,000,000) adet hisseden meydana gelmistir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerin tamami
yasal yedeklerden olugmaktadir ve 152,670 TL tutarindadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugsmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar
yasal dénem karmin %S5’i oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise, 6denmis
sermayenin %35’ini agsan dagitilan karin %10 udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam
sermayenin %50’sini agsmadig1 siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi
halinde zararlarin karsilanmasinda kullanilabilirler.
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14.
14.3

14.4.

15.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

OZKAYNAKLAR (devami)
Hisse senedi ihra¢ primleri

Sirket sermayesinin %33.33’{ine 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 arzi
gerceklestirilmis  olup, 2,500,000 TL “Hisse senedi ihra¢ primleri” olarak &zkaynaklara
kaydedilmistir. Halka arz nedeniyle katlanilan 1,906,860 TL tutarindaki komisyon, reklam ve hukuki
danismanlik giderleri 6zkaynaklar altindaki hisse senetleri ihra¢ primlerinden diisiilerek 593,140 TL
olarak gosterilmistir (31 Aralik 2018 : 593,140 TL).

Aktiieryal farklar

TMS 19 kapsaminda kidem tazminatinin hesaplanmasi sonucunda olusan tiim aktiieryal kayip ve
kazanclar diger kapsaml1 gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

103,903 TL tutarindaki aktiieryal kayip, ekteki finansal tablolarda 6zkaynaklar kalemi altindaki
“kar veya zararda yeniden smiflandirilmayacaklar — Birikmis diger kapsamli gelirler” icerisinde
gosterilmistir (31 Aralik 2018 : 9,660 TL).

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait satis gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Pendorya AVM kira gelirleri 6,674,486 8,687,882
Findikl1 Bina 1 kira gelirleri 7,402,248 5,493,668
Findikli Bina 2 kira gelirleri 7,417,915 5,509,444
Pendorya AVM genel gider yansitma gelirleri 1,121,252 2,042,778
Divan Adana Oteli kira gelirleri 1,115,905 746,297
Tahir Han kira gelirleri 29,231 25,381
Toplam gayrimenkul gelirleri 23,761,037 22,505,450
Vadeli mevduat islemlerinden elde edilen faiz gelirleri 1,721,412 2,161,153
Toplam bor¢lanma araclar gelirleri 1,721,412 2,161,153
Toplam hasilat 25,482,449 24,666,603

Toplam hasilatin 14,853,437 TL (31 Aralik 2018: 11,035,236 TL) tutarindaki kismu iligkili
kuruluslardan elde edilmistir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (devam:)

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait satiglarin maliyeti agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Guvenlik giderleri 1,946,195 1,288,798
Yonetim hizmet giderleri 1,477,102 834,358
Temizlik giderleri 1,273,427 802,234
Elektrik giderleri 1,269,677 855,313
Vergi ve harg giderleri 1,262,232 1,128,910
Bakim ve onarim giderleri 1,106,948 989,692
Sigorta giderleri 666,011 474,929
Isletme hizmet giderleri 596,099 498,000
Yemek giderleri 360,488 200,373
Danigsmanlik giderleri 272,350 168,983
Malzeme giderleri 234,684 109,105
Su giderleri 219,000 250,929
Dogalgaz giderleri 121,270 118,909
Ulasim giderleri 62,260 208,950
Diger giderler 447,704 1,182,213
Toplam 11,315,447 9,111,696
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

16.  GENEL YONETIM GIDERLERI
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait genel yonetim giderleri asagidaki

gibidir:
1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Personel giderleri 2,846,687 2,323,011
Stipheli alacak karsilik gideri 561,728 996,587
Miisavirlik giderleri 67,965 130,310
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 111,391 100,330
Ulasim ve seyahat giderleri 50,390 85,680
Danigsmanlik giderleri 87,959 59,255
BIST kotta kalma ticret giderleri 61,880 19,016
Genel Kurul giderleri 28,499 67,319
Diger giderler 303,645 217,477
Toplam 4,120,144 3,998,985

Personel giderleri

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Maaglar ve iicretler 1,775,647 1,428,192
Yonetim Kurulu iicret ve giderleri 458,850 385,000
SGK igveren payi giderleri 276,534 211,102
Prim karsihig1 gideri 160,000 160,000
[zin karsiligi gideri 10,312 25,096
Kidem tazminati karsilig1 gideri 112,623 54,749
Diger giderler 52,721 58,872
Toplam 2,846,687 2,323,011

17.  PAZARLAMA GIDERLERI
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Reklam giderleri 809,547 186,239

Toplam 809,547 186,239

45



18.

19.

20.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait esas faaliyetlerden diger gelirler ve
giderler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yatirim amagh gayrimenkuller deger artigi 75,693,045 42,447,400
Konusu kalmayan karsiliklar®) 6,016,447 625,971
Diger gelirler 396,902 367,394
Toplam 82,111,330 43,440,765

) 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait konusu kalmayan karsiliklarin 4,904,214 TL tutarindaki
kismi 6zkaynak yontemiyle degerlenen finansal yatirimlar igin ayrilan beklenen zarar karsiliklarinin
iptali, 499,811 TL tutarindaki kismu siipheli alacaklar karsiligi iptali, 612,422 TL tutarindaki kismi
diger karsiliklarin iptalinden olugmaktadir (31 Aralik 2018 tarihinde sona eren yila ait konusu
kalmayan karsiliklarin tamami siipheli alacaklar karsilig1 iptalinden olugmaktadir).

. oo . 1 Ocak — 1 Ocak —
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Komisyon giderleri 105,062 80,552
Diger giderler 50,547 15,226
Toplam 155,609 95,778

FiNANSMAN GELIiRLERi VE GiDERLERIi

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren yila ait finansman gelirleri ve giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
Finansman gelirleri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Diger gelirler 32,832 36,922
Toplam 32,832 36,922

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansman giderleri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kur farki gideri, net 24,971,485 97,537,475
Finansal borg¢lardan kaynaklanan faiz giderleri 14,537,600 18,673,522
Toplam 39,509,085 116,210,997

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI{

5520 sayili KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortaklig1 faaliyetlerinden elde edilen kazanci kurumlar vergisinden
istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve ylikiimliliigi hesaplanmamustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

PAY BASINA (ZARAR) / KAZANC

Pay basina (zarar) / kazang tutari, net déonem (zararinin) / karmin, Sirket hisselerinin cari dénem
icindeki agirlikli ortalama hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirilmis hissesi
bulunmamaktadir. Pay basina (zararin) / kazancin, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren

yillara iliskin hesaplamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Arahik 2018

Net dénem (zarar1) / kari 52,113,273 (61,888,537)
Agirlikli ortalama hisse adedi 300,000,000 169,315,068
Pay basina (zarar) / kazang 0.1737 (0.3655)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Iliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Bankalar — vadesiz

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - 2,099
Toplam - 2,099
Iliskili taraflardan ticari alacaklar

Tiirkiye Is Bankasi A.S. 44,706 352
Stirdiiriilebilir Danigmanlik A.S. 1,683 -
Yatirim Varlik Kiralama A.S. 295 -
Toplam 46,684 352
Pesin ddenen giderler

Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 520,427 463,095
Toplam 520,427 463,095
Banka kredileri

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 35,143,721 36,910,759
Toplam 35,143,721 36,910,759
Iliskili taraflara ticari bor¢lar

Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 468,536 416,337
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 13,488 1,141
Toplam 482,024 417,478
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22.2.

22.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devami)

Mliskili taraflardan gelir ve giderler

1 Ocak — 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Kira gelirleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 13,345,245 9,911,769
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 403,744 299,869
TSKB A.S. Mensuplart Munzam Sosyal Giivenlik ve
Yardimlasma Vakfi 18,449 13,732
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigsmanligi A.S. 17,109 12,707
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 1,034,932 765,035
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 33,275 27,820
Yatirim Varlik Kiralama A.S. 683 -
Toplam 14,853,437 11,030,932
Faiz gelirleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - 4,305
Toplam - 4,305
Faiz giderleri
Tiirkiye 15 Bankas1 A.S. 2,974,939 3,313,985
Toplam 2,974,939 3,313,985
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 48,313 13,566
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 252 704
Toplam 48,565 14,270

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait, Yonetim Kurulu ve Genel Miidiir gibi iist diizey
yoOneticilere saglanan iicret ve benzeri menfaatlerin toplami 1,554,665 TL’dir (31 Aralik 2018:

1,312,158 TL).
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23.1.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk igin Sirket’in maruz kaldig: riskler, Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araclarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

e Kkredi riski,
o likidite riski,
e piyasa riski.
Kredi riski

Kredi riski, karsi tarafin iizerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligt olarak tamimlanir. Bu risk, kredi
degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Sirket muhtemel gayrimenkul projelerinde kullanmak amaciyla likit bir portfdy yonetimi anlayigim
benimsemekte ve kisa vadeli araglar kullanmaktadir. Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve
beklentileri de dikkate alarak Sirket’in finansal varliklarina iligkin portfdy yonetim stratejisini ve
karsilastirma 6l¢iitiinii belirlemektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.1  Kredi riski (devami)
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:
Alacaklar
Ticari Diger
alacaklar alacaklar
iligkili Diger iligkili Diger Bankalardaki Finansal Tiirev ..

31 Arahik 2019 taraf  taraf taraf  taraf mevduat yatirimlar araclar Diger
Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D+E) 46,884 448,454 - - 5,876,054 - - -
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kisnu ) 448,464 - - - - - -

A Vadesi gegmemis ya da deger disiikliigline ugramamis finansal 46,684 448,464
varliklarin net degeri - - - - - -
Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

B. gecmis veya deger diigiikliigline ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - - - - 5,876,054 - - -

c Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin

' net defter degeri - - - - - - - _

- Teminat ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - - R
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) 2,394,123 -
- Deger diisiikliigii (-) - (2,394,123) - - - B B B
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - -
- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - -

E.

Bilango dig1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - - - - - R
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.1. Kredi riski (devami)
Alacaklar
Ticari Diger
alacaklar alacaklar
iligkili Diger iligkili Diger Bankalardaki Finansal Tiirev ..

31 Aralik 2018 taraf taraf taraf  taraf mevduat yatirimlar araclar Diger
Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D+E) 352 631,911 - - 14,615,753 - -
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kisnu - 631,911 - - - - -
Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal

A . 352
varliklarin net degeri - - - - - -
Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

B. gecmis veya deger diigiikliigline ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - 631,911 - - 14,615,753 - -

c Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin

' net defter degeri - - - - - - -

- Teminat ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) 2,332,206 -
- Deger diisiikliigii (-) - | (2,332,206) - - . B B
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - R
- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diisikliigii (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - R

E. Bilanco disi kredi riski iceren unsurlar - - - - - - -
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
23.2.  Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yilikiimliiliikklerini yerine getirmekte giicliik
yasamasi riskidir. Sirket bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklar1 yatirim amagli gayrimenkul proje
gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla sozlesmeye bagli iskonto
edilmemis nakit ¢ikiglarini gdstermektedir.

Sozlesme

uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5yll 5 yildan
31 Aralik 2019 Defter degeri  nakit cikislar kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 261,285,242 312,620,213 12,849,244 12,519,782 213,393,356 73,857,830
Ticari borglar 2,273,622 2,273,622 2,273,622 - - -
Toplam 263,558,864 314,893,835 15,122,866 12,519,782 213,393,356 73,857,830

Sozlesme

uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
31 Aralik 2018 Defter degeri  nakit ¢ikislar kisa arasl arasl uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 243,651,865 295,943,588 5,610,164 9,983,919 169,140,857 111,208,648
Ticari borglar 1,029,225 1,029,225 1,029,225 - - -
Toplam 244,681,090 296,972,813 6,639,389 9,983,919 169,140,857 111,208,648

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

23.3.  Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi geniglikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yOnetim programi, mali piyasalarin ongoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini
amaglamistir.
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23.3.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Piyasa riski (devami)
Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango digi kalemlere sahip olma durumunda ortaya
cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadr.

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk Paras1 Krymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve 85 sayili
Cumbhurbaskan1 Karari’na (“ 85 sayili Karar”) iliskin Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasma Dair 2018-32/51 No’lu Teblig
(“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Ilgili teblig
hiikiimleri cercevesinde Sirket’in doviz bazh kira sozlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenmesi
gerektiginden bu durum Sirket kira gelirlerinde azalmaya yol agabilecektir. Ilgili teblig hiikiimleri geregi,
Sirket, kira s6zlesmelerini TL cinsinden tekrar diizenlemis olup, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla sona eren
yila ait asgari kira tutarlari, Dipnot 8’de agiklanmustir.

Sirket’in, 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan
islemlerini TL’ye ¢evirirken kullandig1 doviz kurlar1 TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan AVro
31 Aralik 2019 5.9402 6.6506
31 Aralik 2018 5.2609 6.0280

Asagidaki tablo 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibaryla, Sirket tarafindan tutulan yabanci
para varliklarin ve borglarin kayitli tutarlart TL cinsinden gosterecek sekilde yabanci para pozisyonu

riskini 0zetlemektedir.

TL karsihgi

31 Arahk 2019 (Gegerli para birimi) ABD Dolar1 Avro
Parasal finansal varliklar

(Kasa, banka hesaplari dahil) 176,108 - 26,480
Toplam varhklar 176,108 - 26,480
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler 17,138,738 1,202,502 1,502,967
Uzun vadeli finansal yiikiimlilikler 244,146,504 4,713,750 32,500,208
Diger yukiimlilikler 241,306 669 35,686
Toplam yiikiimliiliikler 261,526,548 5,916,921 34,038,861
Net yabanci para yiikiimliilitk (261,350,440) (5,916,921) (34,012,381)

TL karsihigi

31 Aralik 2018 (Gegerli para birimi) ABD Dolar1 Avro
Parasal finansal varliklar

(Kasa, banka hesaplari dahil) 251,573 - 41,734
Toplam finansal varhklar 251,573 - 41,734
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler 13,305,837 1,254,804 1,112,216
Uzun vadeli finansal yiikiimliilikler 230,346,028 5,761,250 33,184,583
Diger finansal yikiimliiliikler 304,510 455 50,119
Toplam finansal yiikiimliiliikler 243,956,375 7,016,509 34,346,918
Net yabanci para yiikiimliiliik (243,704,802) (7,016,509) (34,305,184)
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Piyasa riski (devami)

Doviz kuru riski (devami)

Déviz kuru duyarllik analizi tablosu

TL’nin asagidaki para birimlerine karsilik yiizde 10 deger kaybmin/artisinin 31 Aralik 2019 ve 31
Aralik 2018 tarihleri itibariyla diger kapsamli gelir tablosunda ve kar veya zararda (vergi etkisi harig)
olusturacagi etki asagidaki tabloda gosterilmistir.

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci

paranin paranin parann parann

deger deger deger deger

31 Aralik 2019 kazanmasi1  kaybetmesi kazanmasi1  kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliligi (3,514,769) 3,514,769 (3,514,769) 3,514,769

2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -

3-ABD Dolari net etkisi (1+2) (3,514,769) 3,514,769 (3,514,769) 3,514,769

Avro kurunun %10 degismesi halinde

4-Avro net varlik/ytikimliligi (22,620,275) 22,620,275 (22,620,275) 22,620,275

5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -

6-Avro net etkisi (4+5) (22,620,275) 22,620,275 (22,620,275) 22,620,275

TOPLAM (3+6) (26,135,044) 26,135,044 (26,135,044) 26,135,044

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci

paranin paranin paranin paranin

deger deger deger deger

31 Arahk 2018 kazanmasi1  kaybetmesi kazanmasi1  kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

1-ABD Dolari net varlik/yiikiimliligi (3,691,315) 3,691,315 (3,691,315) 3,691,315

2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -

3-ABD Dolari net etkisi (1+2) (3,691,315) 3,691,315 (3,691,315) 3,691,315

Avro kurunun %10 degismesi halinde

4-Avro net varhik/yikimlilagi (20,679,165) 20,679,165 (20,679,165) 20,679,165

5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -

6-Avro net etkisi (4+5) (20,679,165) 20,679,165 (20,679,165) 20,679,165

TOPLAM (3+6) (24,370,480) 24,370,480 (24,370,480) 24,370,480
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Piyasa riski (devami)
Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliikklerine olan etkisinden
dolay1 faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri
asagida gosterilmistir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Sabit faizli finansal araclar

Finansal varliklar 5,732,383 14,384,742
Degisken faizli finansal araclar
Finansal yiikiimliilikler 261,285,242 243,651,865

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama
faiz oranlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Finansal araglar
Vadeli mevduat TL 7.60% TL 24.80-24.90%
Banka kredileri Avro 4.68% Avro 4.75%
Banka kredileri ABD Dolar1 7.41% ABD Dolari 8.39%

Faize duyarlilik analizi tablosu

Kar veya zarar tablosunun faize duyarlilifi, asagida varsayilan nispetlerde faiz oranlarindaki
degisimin; 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla degisken faizli yikiimliliiklerin faiz giderlerine olan iig
aylik etkisidir. Bu analiz sirasinda, diger degiskenlerin, 6zellikle doviz kurlarimm, sabit oldugu
varsayillmaktadir. Bu analiz, 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap donemi i¢in de aymi sekilde
hesaplanmustir.

Kar/Zarar Ozkaynaklar)
31 Aralik 2019 100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
artiy Azalig artiy azalig
Degisken faizli finansal borglar (1,163,814) 1,163,974 (1,163,814) 1,163,974
Kar/Zarar Ozkaynaklar)
31 Aralik 2018 100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
artis Azahs artis Azahs
Degisken faizli finansal borglar (1,192,980) 1,193,270 (1,192,980) 1,193,270

()Kar / Zarar etkisini igermektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“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 faydasin1 gozetmek, aym1 zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliiliik/6zkaynak oranin1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu ¢ergevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler cikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay1
dagitiminda, yiirlirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar icin etkin sermaye kullanim
gereksinimini de dikkate almaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatini ifade eder.

Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesi hem
muhasebe politikast hem de dipnot sunumlar1 agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amacli belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili
varlik veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gergege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda,
her bir finansal aracin gercege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmastir.

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 yiikiimliiliikklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayith degerlerinin,
gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

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 kayith degerlerinin gercege uygun degerine yakin
oldugu varsayilmaktadir. Sabit faizli kredinin ise gergege uygun degeri, kayith degerine yakindir.

RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

FINANSAL TABLOLARIN ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK DiPNOT
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

EK DiPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
Sirket’in, SPK’nin III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ne gore portfdy smirlamalarina uyumun kontrolii
asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (b) 5,876,054 14,615,753
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1, Md. 24 / (a) 562,697,500 487,468,000
C Istirakler® 111-48.1, Md. 24 / (b) 1,513,264 -

Mliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23 / (f) - -

Diger varliklar 5,113,368 7,343,504
D Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1, Md. 3/ (k) 575,200,186 509,427,257
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 261,285,242 243,651,865
F  Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1, Md. 31 - -
G  Finansal kiralama borglari 111-48.1, Md. 31 - -
H  1liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 310,106,668 258,087,638

Diger kaynaklar 3,808,256 7,687,754
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 575,200,186 509,427,257

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Tlgili diizenleme 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Al Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1, Md. 24 / (b) - -
A2 Vadeli / vadesiz TL / doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 5,876,054 14,615,753
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule 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 1,513,264 -
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 3,000,000 3,000,000
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri  111-48.1, Md. 22 / () - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami Seri:VI No:11, Md.22/(1) - -

®) Dipnot 5’te agiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nin III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1.
fikrasinin a bendi kapsaminda isletmeci girket kapsamindadir. Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne yapmis oldugu istirak tutar1 2,250,000 TL olup toplam aktifin %10 unu agmamaktadir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLA PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK DiPNOT

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

EK DIPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devam:)

Asgari/

Portfoy sinirlamalari Tlgili diizenleme 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018 Azami oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin .

1 ipotek bedelleri 111-48.1, Md. 22/ (e) 0% 0% Azami 10%

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1, Md. 24 / (a), (b) 98% 96%  Asgari 50%

3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1, Md. 24 / (b) 1% 3%  Azami 50%
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali .

4 haklar, i$§rgkler, sermaye iizasam araglari P = g 111-48.1, Md. 24 / (d) 0% 0% Azami 49%

Al 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 sinirt 111-48.1, Md. 31 85% 96% Azami 500%

8 Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 1% 3%  Azami 10%

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami Seri:VI No:11, Md.22/(I) 0% 0%  Azami 10%
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