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| - SIRKET PROFiLi

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

islem Sembolii : TSGYO

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

34427 Findikli istanbul

Web Sitesi : www.tskbgyo.com.tr
E-mail : gyo@tskb.com.tr
Telefon No :(212) 33450 20

Faks No :(212) 334 50 27

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

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

TSKB GYO’nun kurumsal stratejisinin temel degerlerini, tutarlilk, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk,
miusteri odaklilik ve ekip galismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin ana ilkeleri, proje
gelistirme yoluyla blyiime hedefine, sirdirilebilirlige ve risk yonetimine dayanmaktadir. 10 milyon
TL baslangic sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun, yaptigi yatirnmlarla aktif biytukliga 31 Mart 2018
itibariyle 459 milyon TL'ye, yonetimi altindaki kiralanabilir alan biyikligu ise 3.000 m*den 66.000
m?ye ulagmistir.

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

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirnmlarina yonelik bilgileri ve yatirman iliskileri boélimlerini
gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde sirekli giincellemektedir.
TSKB GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden bu yana Borsa istanbul
Kolektif Yatirim Uriinleri ve Yapilandirilmis Uriinler Pazar’nda islem gérmektedir. Hisse senedi

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


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

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirket’in 31.03.2018 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 150,000,000 TL
Kayith Sermaye : 200,000,000 TL

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu | Tutar (TL) Orani

Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. A 10,000,000| %6.67
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. B 4,091,111 %2.73
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. C| 74,408,889 | %49.61
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. C 2,000,000 9%1.33
TSKB Mensuplari Munzam Sosyal Glivenlik ve Yardimlasma Vakfi C 1,150,000 | %0.77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. C 450,000 %0.30
TSKB Memur ve Mistahdemleri Yardim ve Emeklilik Vakfi C 400,000 %0.27
Diger* C| 57,500,000 %38.33
Toplam 150,000,000 %100

* Halka acik paylardan sahip olunanlar dahil olmak (izere TSKB A.S.'nin sermayemizdeki toplam pay
31.03.2018 itibariyla %70.84't(r.

HTSKB ™ Halka Agik Diger
3%

\

59%

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

Paylarin, 10,000,000 TL'lik bolim{ nama yazili A Grubu, 4,091,111 TL'lik bélim nama yazili B Grubu,
135,908,889 TL'lik bolimi ise hamiline yazili C Grubu’dur. A Grubu paylar sermayenin %6.67’sini, B
Grubu paylar sermayenin %2.73’lini, C Grubu paylar ise sermayenin %90.6’sin1 temsil etmektedir. C
Grubu paylarin 57,500,000 TL’lik kismi Borsa istanbul’da islem gérmektedir.

A ve B Grubu paylarin Yonetim Kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan




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

Esas SOzlesmesi’'nde hicbir pay grubuna oy hakkinda imtiyaz taninmamustir.

Yonetim Kurulu

Adi Soyadi

Unvani Bagimsizlik Durumu

Hakan Aygen

Ozlem Bagdatl

Elif Aydogan Ozdemir
S.Hiseyin Girel

A. Hanefi Ozbilen

I. Umit Segmen

Ersan Yildirim

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

Hakan Aygen

Ozlem Bagdatli

Hakan Aygen, 1989 yilinda istanbul Teknik Universitesi isletme Miihendisligi B6limii’nden
mezun olmustur. Ayni yil icerisinde reel sektorde kariyerine baslamistir. 1995 yilinda Mali
Analiz Uzman Yardimcisi olarak TSKB blinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara
Universitesi Yonetim ve Organizasyon dalinda yiiksek lisansini tamamlamistir. 2006 yilinda
Kurumsal Finansman Mudurligi, 2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Mudurligi’ne
atanan Sn. Aygen, 2013 yilinda Marmara Universitesi’nde Muhasebe Finansman doktorasini
tamamlamistir. 28 Kasim 2013 tarihinde Genel Midir Yardimciligina atanan Sn. Aygen halen
Kurumsal Finansman, Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmani Muddurliklerinden sorumlu
Genel Mudir Yardimcihgl gorevini stirdlirmektedir. Aygen, 2017 yili Agustos ayinda TSKB
GYO Yonetim Kurulu Baskani olarak segilmistir.

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur.
Hukuk Birosunda serbest avukat olarak galisma hayatina baslamistir. 2003 yilinda Tirkiye
Sinai Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdatl, banka Hukuk isleri Mudirligiinde cesitli
pozisyonlarda gorevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk isleri Miduri olarak
atanmis olup halen bu unvanla gorevini sirdirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Elif Aydogan Ozdemir, Bogazici Universitesi isletme bolimii mezundur. Kariyerine
Finansbank Yurtdisi Sermaye Piyasalari Arastirma Departmaninda uzman yardimcisi olarak
baglamigtir. 1997 yilinda TSKB Mali Analiz Mudirligi’nde analist olarak ¢alismaya baslayan
Ozdemir, ayni departmanda 2008-2016 yillari arasinda Mali Analiz Midiirii olarak kariyerini
stirdiirmistiir. Ozdemir, 2017 yili Ocak ayindan itibaren TSKB’de Kredi izleme Miidiirii olarak
gorevini sirdiirmektedir. is Girisim Sermayesi Yatinm A.S.’de 2006-2011 yillari arasinda, TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S.’de 2011-2014 yillari arasinda Yénetim Kurulu Uyesi olarak
gorev almis olup, 2015 yilindan bu yana TSKB Munzam Vakf’'nda Denetgidir. Ozdemir, 2017
yilinda TSKB GYO A.S. Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.



S.Hiiseyin Giirel
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A.Hanefi Ozbilen

i. Umit Segmen

2

Ersan Yildirm

Seyit Hiseyin Giirel Orta Dogu Teknik Universitesi iktisat bdlimi mezundur. Kariyerine
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Mali Analiz Departmaninda uzman yardimcisi olarak
baslamistir. 2007- 2015 vyillari arasinda TSKB Mali Analiz Mudurligi’nde kariyerini stirdiiren
Gurel, 2015 yiinda Kurumsal Pazarlama Mudurligi’'ne gegmistir. Glrel, 2017 yili Ocak
ayindan itibaren TSKB Kurumsal Pazarlama Miidurligi’'nde Grup Yoneticisi olarak goérevini
surdirmektedir. Ayrica Giurel, 2017 yili Agustos ayinda TSKB GYO A.S. Yonetim Kurulu Gyesi
olarak segilmistir.

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi isletme Bolimi mezundur. Kariyerine 1998
yilinda Deniz Yatirrm’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Mudurlagi’nde baslamistir. 1999
yilinda Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi Kurumsal Finansman Mudurligi’'nde Uzman
Yardimcisi olarak calismaya baglayan Ozbilen, Mali Analiz Midirligi ve Krediler
Mudurlugi’'nde kredi tahsis ve degerlendirmeye yonelik cesitli gorevler almistir. Kredi satis
agirlikli kariyerine ise Proje Finansman MudurlGgi ve Kurumsal Pazarlama Muadurligi’nde
aldigi gorevler ile devam etmistir. 2017 Haziran itibariyle Danismanlik Pazarlama Birimi’nde
Grup Yoneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir. Ozbilen, Karsusan A.S.’de 2008-2014 yillari
arasinda Yénetim Kurulu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. de
Yénetim Kurulu Uyesi, TSKB Munzam Vakfi’nda Denetgi ve 2017 yilinda TSKB Siirdiiriilebilirlik
Danismanligi A.S. (Escarus) Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorevi siirdiirmektedir. Ayrica 2015
yilindan bu yana TUSIAD Turizm Calisma Grubu {yesi olan Ozbilen, 2017 yili Agustos ayinda
TSKB GYO A.S. Yoénetim Kurulu Uyesi olarak secilmistir.

1956 istanbul dogumlu olan i. Umit Segmen &grenimini 1975-1980 yillari arasinda iTU
Endiistri Miihendisligi bélimiinde tamamlamis, 1980-1982 vyillarinda ise iTU isletme
Fakiltesinde Yiiksek Lisans yapmistir. TSKB de 1982-2003 yillar arasinda Mdisavir, Uzman
Unvaniyla projelerin teknik degerlendirme ve ekspertiz alanlarinda galismis olup, 2012
yilindan bu yana TSKB GYO da Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Ersan Yildinm, 1972 yilinda iTU Elektronik Miihendisligi Béliimiinden mezun olmustur ve
1978 yilinda Marmara Universitesi isletme Bilimleri Enstitisti Uretim Yénetimi Lisansiistii
Uzmanlik Sertifikasi almaya hak kazanmistir. Yildinm, Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S de
1982-1998 vyillari arasinda sirasiyla Kredi Yatinm ile Mihendislik ve Danismanhk
Muddrliklerinde cesitli pozisyonlarda gorev almistir. Yildinm, 2004-2008 vyillari arasinda
Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tirkiye Teknik Finansal
Danismanligi gorevini yuriitmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkh kurumlarda Ust diizey
y6neticilik ve yonetim kurulu tyeligi gérevlerini ylratmastar. Yildirnm, 2016 yilinda TSKB GYO
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmustur.



Yonetim Kurulu, Esas S6zlesme’de belirtilen usul ve yetkiler cercevesinde gorev yapmaktadirlar.

Kurumsal Yénetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Bagkan
Elif Aydogan Ozdemir Uye
Cengaver Yildizg6z Uye

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

Komite, Sirket performansini artirici yontem ve uygulamalarin hayata gegcirilmesinde, Sirket’in
olusturdugu veya olusturacagl sistem ve slregleri gézden gecirmekte, degerlendirmekte ve
Onerilerde bulunmaktadir.

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

Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Unvani
Ersan Yildirim Baskan
i. Umit Segmen Uye

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvani
i. Umit Segmen Baskan
Elif Aydogan Ozdemir Uye

Komite, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal yoénetime iliskin
dizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye duslirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla calismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi
amaciyla Yonetim Kurulu'na goris bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri
gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile yonetilmesi siirecine



yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite,
Yonetim Kuruluna her iki ayda bir durum degerlendirmesine iliskin rapor vermektedir.

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yénetimi:

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

Organizasyon Semasi:

Yonetim Kurulu

Genel Mudur

Vergi Danigsmani

_______________

! Avukat :L """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" ' Gayrimenkul Degerleme Sirketi
I H - I.
Finans, Mali Isler ve Is Gelistirme ve
Yatirnmci lligkileri Yatirnmlar
¢ Finans * Proje Geligtirme
* Muhasebe * Proje Yonetimi
* Butge ve Finansal Raporlama * Varlik Yénetimi

* Yatirnmci iligkileri

Kar Dagitim Politikasi
Sirketimizin kar dagitimina iliskin esaslar Esas S6zlesme’nin 29. Maddesinde dizenlenmistir.

Sirket kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasl
Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

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

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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



Birinci Temettl

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

ikinci Temettu

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

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri icin belirlenen
birinci temettl ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yénetim
kurulu tyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere kdrdan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi,
belirlenen birinci temettli 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

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

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun konuya iliskin dizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi Gzerine Genel
Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas S6zlesmesinin hikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar
geri alinamaz. Tirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikm sakhdir.

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

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

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

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

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

esaslarina dayali bir kar dagitim politikasi benimsemistir.
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Tiirkiyve Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektorii:

2018 yilinin ilk geyreginde, yurt iginde ve yurt disinda yogun siyasi gelismeler, ekonomik performans
Uzerinde etkili olmaya devam etmistir. Yilin ilk ¢eyreginde Suriye ve Kuzey Irak’a genisletiimesi
planlanan askeri harekat piyasalarda risk unsuru olarak algilanmis olup, kisa vadeli portfoy
yatirimlarinin azalmasina sebep olmustur.

Kredi derecelendirme kurulusu Moody’s Mart ayinda Tirkiye'nin kredi notunu yatirirm yapilabilir
seviyenin bir alt basamagl Bal seviyesinden Ba2’ye indirmistir. Kredi derecelendirme kurulusu
gerekge olarak siyasi riskin artmasi ve cari agik ile borg birikiminin llkeyi dis soklara karsi direngsiz
hale getirdigini belirtmistir.

2017 yilinda iktisadi bliyiime yilhk ylzde 7.4’e revize edilmis olup, 2018 yilinin ilk g¢eyreginde
yakalanan ekonomik bliyiime trendinin devam etmesine yoénelik kamunun bir takim tesvik ve
onlemlerinin yil icerisinde de sirdirmesi dngorilmektedir. Basta altyapi yatirimlarinin hala devam
ediyor olmasi ve Kredi Garanti Fonu destekli kredilerin 2018 yilinda da kullandirimaya devam
edilecek olmasi ekonomik performansa pozitif katki saglayacagi beklentisini yaratmaktadir.

Gegtigimiz yiIl ekonomik biiyiimeye pozitif katki saglayan OTV indirimlerinin sona ermesi ile 2018
yilinda hane halki beyaz esya ve dayanikli tiketim harcamalarina olan talebin azaldigi ve harcama
yanli blylmeyi bir miktar baskilayacagi dislinilmektedir. Ayrica banka kredi faiz oranlarinin artmasi
konut talebinin de yavaslamasina neden olarak insaat sektoriiniin ekonomik blylimeye katkisini
sinirlandirmaktadir.

Yilin ilk ¢ceyreginde enflasyon rakamlarinda bir miktar iyilesme saglanmis olup, Mart ayinda tiketici
enflasyonu yillik bazda ylzde 10.23 dizeyinde ve aylik bazda yiizde 0.99 oraninda artis gostermistir.
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Ocak ayinda gergeklestirdigi Para Politikasi toplantisinda
faiz oranlarinda degisiklik yapmayarak para politikasinda siki durusun korunacagini agiklamistir.
TCMB, faiz koridorunun alt bandini ylizde 7.25 ve Ust bandini 9.25 seviyesinde sabit tutarak geg
likidite penceresi faiz oranini ylzde 12.75 seviyesinde sabit birakmistir. Cekirdek enflasyon yiksek
seyrini korumakta olup, gida fiyatlarinda yasanan artis iyilesmeyi sinirlandirmistir. TCMB siki para
politikasi durusunu cekirdek enflasyonda belirgin olglde iyilesme goriilene kadar koruyacaginin alti
cizilmektedir. Tirk Lirasi'nda bu donemde deger kaybi yasanmasi sebebi ile deger kaybinin
enflasyonu maliyet ve harcama yanli yukari yonli baskilayabilecegi beklenmektedir.

Merkezi yonetim biitcesi Subat ayinda 1.9 milyar TL acgik vermis olup, bitge acigl gectigimiz yilin ayni
ayina kiyasla daha olumlu performans sergilemistir. ilgili ddnemde askeri harekatin getirdigi ilave
riskler ile birlikte bltge dengesi bir miktar bozularak harcamalar kalemi yiizde 17 oraninda artis
gostermistir.

Cari acik, dis ticaret acgiginda yasanan artis ile beraber genisleme egilimini strdirmuis olup, Ocak
ayinda 7.1 milyar Dolar seviyesinde beklentilerin lizerinde gerceklesmistir. 12 aylik Kimdiilatif cari acik
51.6 milyar Dolar seviyesine ulasmis olup ilgili donemde cari acigin finansmaninda portféy yatirimlari
ve diger yatirnmlar kalemi 6nemli 6l¢tide katki saglamistir.



Merkez Bankasi Konut fiyatlari endeksi verilerine gore kalite etkisinden arindirlmis konut fiyat
endeksi 2018 yili Subat ayinda gectigimiz yilin ayni dénemine gore ise nominal ylzde 9.51 oraninda
artmis olup, enflasyon ve kur etkileri arindirldiginda yiizde 0.68 azalis gdstermistir. Merkez Bankasi
verilerine gore, konut fiyatlarinin en ¢ok arttigi yerler sirasiyla Bingol, Elazig, Malatya ve Tunceli’de
ylizde 18.39; Edirne, Kiriklareli ve Tekirdag’da yiizde 17.27; izmir'de 16.70 olarak gerceklesmistir.
Ayni dénemde istanbul’da konut fiyatlari artis hizi yavaslamis olup, yiizde 3.98 olarak agiklanmustir.
Turkiye genelinde yeni konutlar fiyat endeksi ylizde 9.74 oraninda artarak 242.87 puana ulasmis olup,
yeni olmayan konut fiyatlari endeksi de benzer artis gostererek 252.05 puana ulasmistir.

Konut satiglari, 2018 yilinin Ocak ayinda gegtigimiz yilin ayni déneminde gore ylzde 1.7 oraninda
sinirli olarak artmistir. Konut kredisi faizlerinin bir miktar yiikselis egiliminde olmasi sebebi ile konut
satislari Subat ayinda yilizde 5.4 oraninda gerileyerek 95 bin 953 adet gergeklesmistir. Tlrkiye
istatistik Kurumu (TUIK)'in yayimladigi veri cercevesinde, birinci el konut satiglar gegtigimiz yilin
Subat ayina gore yizde 3.3 oraninda gerileyerek 43 bin 713 adet gerceklesmis olup, birinci el
satislarin toplam satislara orani yiizde 45,6 olarak agiklanmistir. ikinci el konut satislari ise ayni
donemde ylzde 7.1 dislis gostererek 52 bin 240 adet gergeklesmistir. Banka kredisi kullanarak
gercgeklestirilen satislar anlamina gelen ipotekli satislar ayni dénemde ylizde 27.8 oraninda diserek
27 bin 916 adet olarak gerceklesmistir.

2018 yilinin ilk ayinda yeni alinan insaat isleri seviyesi 2018 yili Ocak ayinda 10.5 puan artmis olup,
Subat ve Mart aylarinda sirasiyla ylzde 7.7 ve yizde 1.4 puan dislis gostermistir. Bu donemde
mevsimsel etkiler ve konut stoklarinin artmasi yeni alinan insaat islerinin gerilemesine sebep
olmustur.

istanbul ofis piyasasinda 2017 yilinda mevcut stok fazlaligi sebebi diisiis egiliminde olan A sinifi ofis
kiralari, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde toparlanma egilimine girdigi gorilmektedir. A sinifi ofislerin ayhk
ortalama kira degeri 21.68 Dolar olarak gerceklesirken, ortalama bosluk orani yaklasik ylizde 40
seviyesinde gerceklesmistir. Oniimiizdeki senelerle tamamlanacak projelerle birlikte halihazirda
yaklasik 2.5 milyon metrekare ofis arzina ilave 600 bin metrekare kiralanabilir alan eklenmesi
beklenmektedir.

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi’'nin verilerine gére Subat ayinda AVM ciro endeksi
gectigimiz yilin ayni donemine goére ylzde 14.1 oraninda artis kaydederek 210 puana ulasmistir.
AVM’lerde kiralanabilir alan basina diisen cirolar Subat 2018’de istanbul’da 933 TL aciklanirken,
Tirkiye genelinde metrekare basina diisen verimlilik 801 TL olarak gerceklesmistir. Ayni donemde
AVM’lere ugrayan ziyaretci sayisi endeksi ylizde 6.1 oraninda azalis gostererek 93 puana gerilemistir.
Tirkiye genelinde 2018 yili ilk ceyrek itibariyle toplam 386 alisveris merkezi faaliyet gostermekte
olup, 2020 yilina kadar toplamda 68 yeni alisveris merkezinin de acilisinin gercekleserek toplam
kiralanabilir alanin yaklasik 14.2 milyon metrekareye ulasmasi beklenmektedir.

Diinya Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektori:

2018 yilinin ilk ceyreginde gelismis ve gelismekte olan llkelerin iktisadi faaliyetlerinde gozlemlenen
toparlanma egiliminin devam ettigi gorilmektedir. Kiiresel ekonomik toparlanma hiz kazanmis olsa
da enflasyon rakamlarinin hala yatay seyretmesi gelismis (ilke ekonomilerinin para politikasinin
normallesme sirecinin ilmli devam edecegi yoniinde beklentileri kuvvetlendirmektedir. 2018 yilinin
ilk ceyreginde kiresel ekonomik blylimeye emtia ve enerji fiyatlan pozitif katki saglarken; siyasi



belirsizlikler toparlanmayi baskilamaktadir. Yilin ilk ¢eyreginde Amerika ve Cin arasinda ihracata
yonelik alinan kisitlayici dnlemler ve ABD ile Kuzey Kore ile 2017 yilinda baslayan siyasi gerilim
sonrasinda diplomatik iliskilerin gidisati yakindan takip edilmistir.

Amerika Merkez Bankasi (FED)’nin yeni goreve gelen Baskani Powell, ekonominin gliclenmeye devam
ettigini ve enflasyonun seyrinin hedefe yakin gergeklestigini agiklamasinin ardindan faiz artirm
beklentileri artmistir. FED, Mart ayinda gerceklestirdigi toplantida beklentilere paralel olarak faiz
artirimi yapmis olup, son gelismeler dahilinde FED’in yil igerisinde (¢ kez daha faiz artirimi yapacagi
beklenmektedir.

ABD, celik ve aliiminyum ithalatina yonelik giimrik vergisinin sirasiyla ylizde 25 ve yilzde 10
artirilmasina yonelik tasariyr onaylayarak yasalastirmistir. Ayrica Cin’den ithal edilen yaklasik yiz
Uriine glimrik vergisi getirmeyi planlayan ABD’ye karsilik Cin de ABD’den ithal edilen 128 {irline
glmruk vergisi koyarak karsilik vermistir. ABD’nin korumaci politikalari ¢ergevesinde kiresel biuyime
beklentisi algisi asagi yonli baskilanmis olup, piyasalarda volatilitenin artmasina neden olmustur.

ABD’de (ginci ceyrekte yogun siyasi giindem yakindan takip edilmis olup, Disisleri Bakaninin
gorevden alinmasi ile baska atamalarin da yapilabilecegi beklentisi ile siyasi risk algisi artmistir.
Yasanan belirsizlikler, Dolar'in Euro ve diger para birimlerine karsi deger kaybetmesine sebep
olmustur. ABD’nin Kuzey Kore ile niikleer denemeleri sona erdirmesi sartiyla goriismelere baslayacak
olmasi piyasalarda siyasi risklerin beraberinde getirdigi baskinin bir miktar azalmasini saglamistir.

ABD’de yillik TUFE artisi Ocak ayinda beklentileri asarak yiizde 2.1 seviyesinde gergeklesmis olup,
cekirdek enflasyon yiizde 1.8 olarak aciklanmistir. ABD’de 2018 yilinin ilk ¢eyreginde agiklanan imalat
endeksi, tlketici gliven endeksi ve tiketim harcamalari verileri kapsaminda ekonominin oldukca
glcli performans gosterdigi gortlmektedir.

Avrupa Merkez Bankasi (ECB), Mart ayinda gerceklestirdigi Para Politikasi toplantisinda faiz
oranlarinda degisiklige gitmezken, gerekli gérildigi takdirde varlik aliminin artirilabilecegi ifadesine
toplanti tutanaklarindan gikarilmistir. Enflasyonun yillik hedefi yiizde 1.5 seviyesinde agiklanmis olup,
enflasyonun heniz beklenen seviyelere ulasamayacagl 6ngorisia varlik alim programinin daha uzun
vadede sonlandirilabilecegi beklentisini yaratmistir. Ocak ayinda sanayi lretimi ve tiketici gliven
endeksinin zayiflamasi ekonomik aktivitenin yavasladigina isaret etmistir.

Cin’de yilin ilk ceyreginde agiklanan ekonomik veriler olumlu gériiniim sergilemektedir. ilk geyrekte
ithalat ve ihracattaki ylikselis trendi stirmekte olup, ABD'nin gimriik vergilerine yonelik korumaci
politikalari Cin’in dis ticaret performansi bakimindan belirsizlik yaratmaktadir. Sanayi Uretimi ve
perakende satislar biiylimeye pozitif katki saglamaya devam etmistir. ilgili déSnemde Cin’de siyasi
glindem ve sec¢imler de Cin’de yapisal reformlarin hizla hayata gecirilecegi beklentisi yaratmistir.

2017 yihnin son ceyreginde ylikselme egilimine giren petrol fiyatlari ABD’nin Subat ayinda kaya gaz
petrolii arzini artirmasi ile fiyatlarin bir miktar gerilemesine sebep olmustur. Mart ayinda Petrol ihrag
Eden Ulkeler Orgiitii (OPEC)'niin iretim kisintisina devam etmesi ile petrol fiyatlari yeniden yiikselis
trendine girerek ylzde 5.1 oraninda artmis olup, Brent petroliin varil fiyati 69 Dolar seviyesine
ulagmistir.

Amerika’da insaat sektéri harcamalari, 2018 yilinda konut ve altyapi harcamalarinin katkisiyla yiiksek
seviyesini korumustur. Ocak ayinda konut insaati 532 milyar Dolar seviyesinde gerceklesmis olup,
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konut disi altyapr harcamalar ise yaklasik 740 milyar dolar seviyesinde gercekleserek toplamda
yaklasik 1.3 trilyon Dolar’a ulagmistir.

Euro Bolgesi'nde 2017 yili insaat harcamalan ylizde 2.8’e revize edilmistir. 2018 yili Ocak ayinda
insaat sektori blylime hizi gectigimiz yilin ayni aynina gore konut piyasasinda ylizde 2, konut disi
insaat harcamalari yizde 9.3 oraninda artarak toplamda insaat harcamalari ortalama yizde 3.7
oraninda artis gostermistir.

Il - YONETiM KURULU FAALIYETLERI

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

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

yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Yonetim Kurulumuzun 29 Ocak 2018 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ill-
48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin "Gayrimenkul degerleme
kurulusunun sec¢imi" bashkli 35.maddesi uyarinca; portfoylimizde yer alan Findikh Bina | ve Il, Tahir
Han, Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi icin degerleme hizmetlerinin Terra Tasinmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S.'den alinmasina ve portfoye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin ise Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.

ile calisiimasina oybirligi ile karar verilmistir.

IV - PORTFOYDEKIi VARLIK ve HAKLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii - Ekspertiz Raporu Ozetleri

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

31.03.2018 tarihli aktif toplami 459 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirketin aktif toplaminin yaklasik %97’si gayrimenkul portfoylinden olusmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlan kira geliri elde edilen tasinmazlardan olusmaktadir ve yasal alt sinir olan
%51’in lizerindedir. Aktif toplaminin %1’lik nakit kismi ise sermaye piyasasi araglari kullanilarak
degerlendirilmektedir.

11


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

Portféy Sinirlamalari:
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portfoy
sinirlamalarini gésteren tablo asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Portféy sinirlamalar A 31 Mart 31 Aralik Asgari /
llgili dizenleme .
2018 2017 Azami oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
Zerinde proje gelistinies vet '6a @l YanIPOteXl 11.48.1, Md. 22/ (e) 0% 0% Azami 10%
arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali  111-48.1, Md. 24 .
Y g3y yall projeler, gay Y T gy 95% Asgari 51%
haklar (a), (b)
Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 11-48.1, Md. 24 / (b) 1% 3% Azami 49%
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayall projeler, gayrimenkule
gayrime gayrimeniuie dayall projeler, gay 1-48.1, Md. 24 / (d) 0% 0% Azami 49%
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari
Atil tutulan arsa / araziler 1-48.1, Md. 24 / (c) 0% 0% Azami 20%
isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 0% 0% Azami 10%
Borglanma siniri 111-48.1, Md. 31 205% 172% Azami 500%
Vadeli / Vadesiz TL / Déviz 11-48.1, Md. 24 / (b) 1% 3% Azami 10%
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirnmlarinin Seri:VI No:11, .
0% 0% Azami 10%
toplami Md.22/(1)

Portfoy Net Aktif Degeri:

Sirketin net aktif deger bly(ikliigl asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2017 31.03.2018

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

Portfoy Net Aktif Degeri 170,243,177 149,175,668
Pay Basina Net Aktif Degeri 1.13 0.99

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

Pendorya AVM
34%

Ofis Binalan
51%

Otel
15%
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Pendorya Alisveris Merkezi

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

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

Pendorya AVM, TSKB GYO’nun istanbul Pendik’te yer alan katma degeri yiiksek alisveris merkezi
yatirimidir. Toplam 80,648 m? briit kapal 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 bliyuk elektronik market zinciri Media Markt, 6nct perakende market zincirlerinden Migros ile
bircok farkli triin ¢esidinin tiiketiciye sunuldugu ve icerisinde mobilya, mefrusat ve dayanikh tiketim
markalari barindiran Eskidji Bazaar’in yanisira 100 adet magazasi ve Maltepe-izmit giizergahi lizerinde
yer alan ilk sinema kompleksi olan Cinemaximum sinemasi ve 1,000 metrekare alanda hizmet veren
Kofteci Yusuf ile ziyaretgilerine keyifle vakit gegirip alisveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Yeni konut bolgeleri, marina, lniversite, teknopark ve fuar alani gibi yatirnmlar ile hizli bir gelisim
trendi icinde olan Pendik’te, sahile 1.5 km, merkeze 3.5 km ve Sabiha Gokcen Havaalani’'na 8 km
mesafede yer alan Pendorya AVM’nin yillik ziyaretgi hedefi 6 milyon kisidir.

Pendorya Alisveris Merkezi Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Pendik

Arsa Alani: 23,182.96 m?

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

Portfoye Girig Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 152,990,000 TL

Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2017

13



Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

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

Pendik / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Pendik ilgesi, Dogu Mahallesi, 865 ada, ada
icerisindeki 23,182.96 m? yiizélcimli 64 no’lu parselde kayitli
“Altinda_Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme Aligveris

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Tapu incelemesi

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

imar Durumu

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

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

Mevcut alan | 80,648 m?

Yasal alan | 80,648 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan ”Alisveris Merkezi” dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin

Pazar Degeri

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

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

istanbul’un bircok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatga ulasim saglanabilen Findikh ofis binalarinda
TSKB ile bazi istirak ve Grup sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan Findikl
Ofis Binalari kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlari ile TSKB GYO’nun portfoylinin énemli bir
parcasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100’ddir.

Findikh Ofis Binalari Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Findikli

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

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

Adresi

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

Findikli - Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitli, 1,695.50 m? arsa
lizerinde yer alan kargir banka binasi

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Mevcut Kullanici

Tarkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S., Yatirm Finansman Menkul
Degerler A.S.

Mevcut Kullanim

Ofis binasi

Tapu incelemesi

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

imar Durumu

Kentsel Sit Alani

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Ofis Binasi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilastirma 102,135,000-TL 458,108-TL
Gelir indirgeme 105,200,000-TL
Nihai Sonug 102,135,000-TL 458,108-TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis I1)

Adresi

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,

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

Findikl — Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

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

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Mevcut Kullanici

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

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde hak ve mikellefiyetler bolimiinde alt gegit
irtifak haklari, serhler bolimiinde TEK lehine kira serhi mevcuttur.
Ayrica beyanlar boliimiinde paftasindaki hududunun tersimattan

dolayi hatal oldugu ifadesi yer almaktadir.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani.

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alani

10,724 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Ofis Binasi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

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

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

Sirket portféyliine 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? briit insaat alanina sahiptir.
Tahir Han’in yakin ¢evresinin yeniden yapilanmaya aday bir bdlge olmasi nedeniyle, dniimiizdeki
dénemde Han’in ekspertiz degerinin daha da artacagi 6ngorilmektedir. Tahir Han, halihazirda cesitli
firma ve kisiler tarafindan kiralanmis durumdadir.

Tahir Han Portféy Bilgileri
Konum: istanbul-Karakdy
Toplam Arsa Alani: 607 m”
Briit Alan: 3,198 m?

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

Adresi

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

Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Mevkii, 77 ada icerisindeki 606.62 m? yzol¢limli 57 no’lu parselde
kayith “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana taginmaz

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S........ 106/144
Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi AS.................... 1/144

Omer Faruk CELIK ..o 37/144

Mevcut Kullanim

Bir kismi kiracilar tarafindan is yeri olarak kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani.

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, biyiklGgi, mimari ve insai ozellikleri ile mevcut durumu
dikkate alindiginda is merkezi olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

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

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Emsal Kar;“ast"ﬂma 34,540,000‘ TL 25,425,000‘TL
Gelir indirgeme 36,120,000'TL 26,590,000‘TL
Nihai Sonug 34,540,000-TL 25,425,000-TL
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Divan Adana Oteli
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1 Eylil 2015 tarihinde faaliyete gecen Divan Adana Oteli, TSKB GYO ile Adana'nin en biiyiik ve en
6nemli sirketlerinden olan Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. sahipliginde faaliyet géstermektedir.

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

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

Misafirlerine cok uygun fiyatlara ¢ok yiksek kalitede bir Uriin 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 lzere 180 odanin yaninda biinyesinde ¢ok amacl balo salonu, yedi adet toplanti
salonu, roof bar, lobby bar, Fitness center, kapali yizme havuzu, spa, tirk hamami, masaj odalari, TV
odasi, Divan Pub, kuafér, kapali ve acik otopark icermektedir.

Divan Adana Oteli Portfoy Bilgileri

Konum: Adana sehir merkezi (Seyhan ilgesi)

Oda Sayisi: 180

Balo Salonu: 516 m? / 450 kisi

Bar: 340 m? / 120 kisi

Toplanti Odasi: 7 adet

Restoran: 442 m? / 250 kisi

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

Portféye Girig Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 64,730,000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2017
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33

Seyhan / Adana

Tapu Bilgileri Ozeti

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

Sahibi

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

Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret AS........cccueeue.e. 1/2

Mevcut Kullanici

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

Mevcut Kullanim

Otel

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S. hissesi izerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine
15,000,000 USD bedelle 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

imar Durumu

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

Arsa Biyiikligi

3,608 m?

En iyi ve En Verimli Kullanimi

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

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

Tasinmazin Toplam

Pazar Degeri

Maliyet Yaklagimi 129,640,000 TL 64,730,000 TL
Gelir indirgeme 129,535,000 TL 64,767,500 TL
Nihai Sonug 129,640,000 TL 64,730,000 TL
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V - SIRKETIN HiSSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKiN BiLGILER

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

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

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

Performans
31.12.2017 30.03.18 30.12.17-30.03.18

BiST 100 (XU100) 115,333 114,930 %0.35

BiST GYO (XGMYO) 42,248 42,373 -%0.3

TSGYO : : %4

TSGYO’nun BiST GYO Endeksine Géreceli Performans :
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.03.2018 itibariyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)

Otel 64,730,000
Divan Adana Oteli 64,730,000
Ofis Binalari 227,295,000
Findikli Binalari 201,870,000
Tahirhan Binasi 25,425,000
Alisveris Merkezi 152,990,000
Pendorya AVM 152,990,000
Gayrimenkul Portfoyii Toplami 445,015,000
istirakler -
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Toplami 4,967,093

Toplam Portfoy Degeri ' 449,982,093

Hazir Degerler -

Alacaklar 787,540
Diger Aktifler 8,168,541
Borglar 309,762,506

Piyasa Degeri** 114,000,000

Net Aktif Degerine gore iskonto

*31.03.2018 itibariyla
**30.03.2018 itibariyla
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VI - MALI TABLOLAR

31.03.2018 Tarihinde Sona Eren Dokuz Aylik Ara Hesap Dénemine Ait Gelir Tablosu

Incelemeden Bagimsiz
. denetimden
Gecmemis .
geemis
VARLIKLAR Dipnotlar 31 Mart 2018 31 Arahk 2017
DONEN VARLIKLAR 10,092,892 16,966,200
Nakit ve nakit benzerleri 4 4,967,093 12,188,223
Ticari alacaklar 7 787,540 726,530
Iliskili taraflardan ticari alacaklar 22 - 6,840
Hliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 787,540 719,690
Diger donen varliklar 13 4,338,259 4,051,447
DURAN VARLIKLAR 448,845,282 449,597,735
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen Finansal Yatirimlar - -
Yatirim amagh gayrimenkuller 8 445,015,000 445,015,000
Maddi duran varliklar 9 353,677 374,165
Maddi olmayan duran varliklar 10 22,086 24,859
Diger duran varliklar 13 3,454,519 4,183,711
TOPLAM VARLIKLAR 458,938,174 466,563,935
KAYNAKLAR
KISA VADELiI YUOKUMLULUKLER 121,211,779 118,697,662
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 6 103,169,502 94,896,338
[liskili taraflara finansal bor¢lar - -
Tliskili olmayan taraflara finansal borglar 6 103,169,502 94,896,338
Uzun vadeli bor¢lanmalarm kisa vadeli kisimlari 6 16,765,451 22,314,901
Lliskili taraflara finansal bor¢lar 6,22 5,917,493 5,982,448
Lliskili olmayan taraflara finansal borg¢lar 6 10,847,958 16,336,977
Ticari borglar 7 770,679 915,743
Lliskili taraflara ticari bor¢lar 7,22 284,426 398,213
Lliskili olmayan taraflara ticari borglar 7 486,253 517,530
Kisa vadeli karsiliklar 12 201,273 247,401
Diger kisa vadeli karsiliklar 11 43,544 31,015
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 157,729 216,386
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 13 304,874 318,755
UZUN VADELI YOKUMLULUKLER 188,550,727 177,623,096
Uzun vadeli borglanmalar 6 183,229,172 172,642,634
Lliskili taraflara finansal bor¢lar 6,22 24,818,837 25,681,924
Lliskili olmayan taraflara finansal borglar 6 158,410,335 146,960,710
Uzun vadeli karsiliklar 12 102,372 99,137
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 102,372 99,137
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 13 5,219,183 4,881,325
OZKAYNAKLAR 149,175,668 170,243,177
Odenmis sermaye 14 150,000,000 150,000,000
Pay ihrag primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler 14 4,166 4,166
Tanimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal 4,166 4,166
kazanglar / (kayiplar)
Gegmis yillar karlart 19,497,725 42,165,933
Net donem kari / (zarar1) (21,072,033) (22,672,732)
TOPLAM KAYNAKLAR 458,938,174 466,563,935
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31.03.2018 Tarihinde Sona Eren Dokuz Aylik Ara Hesap Dénemine Ait Kar ve Zarar Tablosu

Incelemeden Incelemeden
Gecmemis gecmemis
Dionotlar 1 Ocak - 1 Ocak -
P 31 Mart 2018 31 Mart 2017
Hasilat 15 5,964,459 5,083,328
Satislarin maliyeti 15 (1,741,411) (1,627,153)
Briit kar 4,223,048 3,456,175
Genel yonetim giderleri 16 (1,138,847) (1,266,603)
Pazarlama giderleri 17 (54,585) (45,411)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 707,862 629,511
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (1,220) (16,692)
Esas faaliyet kar1 3,736,258 2,756,980
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
zararlarmdaki paylar (331,357) (325,598)
Finansman gelirleri 19 8,480 16,157
Finansman giderleri 19 (24,485,414) (14,951,853)
Vergi oncesi kar / (zarar) (21,072,033) (12,504,314)
Vergi geliri / (gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - -
DONEM KARI / (ZARARI) (21,072,033) (12,504,314)
Pay basina (zarar) / kazang 21 (0.1405) (0.0834)
DONEM (ZARARI) / KARI (21,072,033) (12,504,314)
Kar ve zararda yeniden simflandirilmayacaklar
Tanimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
12 4,094 -
kazanglar / (kayiplar)
DiIGER KAPSAMLI GELIR (21,067,939) (12,504,314)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (21,067,939) (12,504,314)

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

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

hikimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

31.03.2018 tarihli mali tablo verilerine gore, Sirketin aktif toplami 459 milyon TL olarak

gerceklesmistir. Ozkaynaklarin aktif toplamina orani %33’tiir. Sirket, 31.03.2018 itibariyla 21 milyon

TL net donem zarari elde ederken, olusan zarar orta ve uzun vadeli yatirim kredileri kur farkindan

kaynaklanmaktadir. Hasilat 5.9 milyon TL olurken, esas faaliyet kari 3.7 milyon TL olarak

gerceklesmistir.
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VIl - RiSK YONETIMI

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

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi itibariyla, toplam
aktif toplaminin yaklasik %97’sini olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis gayrimenkullerin
satisl ve/veya kiralama amacli satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi ayni amagla proje gelistirmek
seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle butilinlesik baslica risk olarak faaliyet riski
gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoériindeki olasi daralmaya bagli olarak yeni
yatirim olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagli olarak gayrimenkullere olan
talebin azalmasi ve fiyatlarin dismesi ve yerel ve/veya merkezi ybnetimin sirket faaliyetlerini
etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini degistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket,
faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek Uzere gerekli tedbirlerin alinmasina
O0zen gostermektedir.

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

Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir boliminin finansmaninda dovize bagh uzun vadeli banka
kredileri kullanmaktadir. Kira s6zlesmelerinin ayni doviz bazinda yapilmasi ile, dogabilecek kur riskinin
bertaraf edilmesi amaclanmaktadir.Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuclari hakkinda detayl
bilgilere Sinirli Denetim Raporu icerisinde yer verilmistir. Mevzuat hikiimlerine aykiri uygulamalar
nedeniyle Sirket ve yonetim organi (yeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirm
bulunmamaktadir.
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VIIl - DANISMANLIK, DENETiM, EKSPERTiZ VE HUKUK HiZMETi ALINAN

SIRKETLER

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

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

14.04.2017 / 3yl

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

Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Terra Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Sirketin portfiiylinde yer alan Findikh Ofis Binalari, Tahirhan,
Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi'nin degerleme
hizmetlerinin, gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal
diizenlemeler gerekse yapilan sozlesme hikimleri cercevesinde
gerceklestiriimesidir.

Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

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

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

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