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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 portfoy yonetim sirketidir. 2006 yilinin
basinda kurulan Sirket, ortaklarina yliksek getiri saglamak amaciyla karli bir gayrimenkul portfoyi
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 67
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, tutarlilik, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk,
miusteri odaklilik ve ekip galismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin ana ilkeleri, proje
gelistirme yoluyla blylime hedefine, strdirilebilirlige ve risk yonetimine dayanmaktadir. 10 milyon
TL baslangic sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun, yaptigi yatirnmlarla aktif biytukliga 31 Mart 2017
itibariyle 432 milyon TL'ye, yonetimi altindaki kiralanabilir alan biyiklGgi ise 3.000 m¥den 66.000
m?ye ulasmistir.

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

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirnmlarina yonelik bilgileri ve 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 31.03.2017 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 150.000.000 TL
Kayitl Sermaye : 200.000.000 TL

Ortaklik Yapisi

Pay Tutari(TL) Oran (%)
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 88.500.000 59,00
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 2.000.000 1,33
TSKB Mensuplari Munzam Sosyal Glivenlik ve Yardimlagsma Vakfi 1.150.000 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 450.000 0,30
TSKB Memur ve Mistahdemleri Yardim ve Emeklilik Vakfi 400.000 0,27
Halka Agik* 57.500.000 38,33
Toplam 150.000.000 100,00

* Halka acik paylardan sahip olunanlar dahil olmak {izere TSKB A.S.'nin sermayemizdeki toplam pay
31.03.2017 itibariyle %70,84't(r.

ETSKB ™ Halka Acik Diger
3%

\

59%

Sirketin sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 150.000.000 adet hisseden olusmaktadir. Sermaye
icerisinde, 10.000.000 TL'ye karsilik gelen A Grubu hisseler ile, 4.091.111 TL’lik B Grubu hisseler nama
yazili olup, bakiye 135.908.889 TL’lik C Grubu hisselerin tamami hamilinedir. C Grubu hamiline
paylarin 57.500.000 TL’lik kismi Borsa istanbul’da islem gérmektedir. A ve B Grubu paylarin, Yénetim
Kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazlari bulunmaktadir.



Yonetim Kurulu

Yénetim Kurulu:

Adi Soyadi

Unvani Bagimsizlik Durumu

Ufuk Bala Yiicel
Ozlem Bagdatl

Elif Aydogan Ozdemir
Fuat Sbnmez

A. Oznur Gékhan

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

Ufuk Bala Yiicel

Ozlem Bagdatl

Ufuk Bala Yiicel, Bogazici Universitesi Ekonomi Bélimii mezunudur. Marmara Universitesi
Bankacilik Boliminde yiksek lisansini tamamlamistir. 1987 yilinda basladigi bankacilik
kariyerinde Interbank, Yapi ve Kredi Bankasi ve Finansbank ta cesitli gorevler Ustlendikten
sonra 2001 yilinda TSKB de Krediler Midirl olarak galismaya baslamistir. Su anda TSKB
Kredilerden sorumlu Genel Mudir Yardimciligl gorevini yiriten Yicel ayrica, TSKB GYO da
2007 yilindan itibaren Yonetim Kurulu Uyesi ve Yonetim Kurulu Baskan Vekili gérev alan
Yicel, 2014 yilindan bu yana Yoénetim Kurulu Baskani olarak gérev yapmaktadir.

Ozlem Bagdatl, 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 Mudiirliigiinde cesitli
pozisyonlarda gdérevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk isleri Miduri olarak
atanmis olup halen bu unvanla gorevini stirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Elif Aydogan Ozdemir, Bogazigi Universitesi isletme bolimi mezundur. Kariyerine
Finansbank Yurtdisi Sermaye Piyasalari Arastirma Departmaninda uzman yardimcisi olarak
baslamistir. 1997 yilinda TSKB Mali Analiz Mudirligl’nde analist olarak ¢alismaya baslayan
Ozdemir, ayni departmanda 2008-2016 yillari arasinda Mali Analiz Midiirii olarak kariyerini
stirdiirmusgtiir. 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.



Fuat Sonmez

A.Oznur Gékhan

Ersan Yildirm

Fuat Sénmez, Bogazigi Universitesi Endiistri Mihendisligi Bélimi mezunudur. 1997 yilinda
TSKB de ¢alisma hayatina baslayan Sénmez, Banka iginde Bilgi Teknolojileri KoordinatorlGgi
ve Teftis Kurulu Baskanhgi blnyesinde degisik pozisyonlarda gorevlerde bulunmustur. 2013
yilinda i¢ Kontrol Departman Midiri olarak atanmis olup, halen bu gérevini devam
ettirmektedir. S6nmez, 2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev
yapmaktadir.

Oznur Gékhan, Gazi Universitesi isletme Béliimiinden 1990 yilinda mezun olduktan sonra,
ayni yil Akbank da Uzman Yardimcisi olarak ¢alisma hayatina baglamistir. 1993-1995 yillan
arasinda Osmanli Bankasinda Uzman olarak gérev almistir. 1995 yilinda TSKB de ¢alismaya
baslayan Oznur Gokhan, Sistem Gelistirme Miidirligiinde Uzman, Hazine ve Muhabir
islemleri Miidurligiinde Yoneticilik yapmis olup, 2006 yilindan bu yana Kredi Operasyonlari
Miidiiri olarak galismaktadir. 2005 2013 yillari arasinda is Faktoring A.S.de Yénetim Kurulu
Uyeligi gérevinde bulunmustur. 2016 yilinda TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olmustur.

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 Misavir, Uzman
Unvaniyla projelerin teknik degerlendirme ve ekspertiz alanlarinda galismis olup, 2012
yilindan bu yana TSKB GYO da Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Ersan Yildirm, 1972 yilinda iTU Elektronik Miihendisligi Bélimiinden mezun olmustur ve
1978 yilinda Marmara Universitesi isletme Bilimleri Enstitisti Uretim Yénetimi Lisansusti
Uzmanlik Sertifikasi almaya hak kazanmistir. Yildinm, Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S de
1982-1998 wyillari arasinda sirasiyla Kredi Yatinm ile Mihendislik ve Danismanlk
Miuddrliklerinde cesitli pozisyonlarda gorev almistir. Yildinm, 2004-2008 vyillari arasinda
Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tirkiye Teknik Finansal
Danismanligi gorevini ylritmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkh kurumlarda Gst diizey
yoneticilik ve yonetim kurulu Gyeligi gorevlerini ylritmastar. Yildirnm, 2016 yilinda TSKB GYO
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmustur.

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

Kurumsal Yénetim Komitesi:

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




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

Komite, Sirket performansini artirict yontem ve uygulamalarin hayata gecirilmesinde, Sirket'in
olusturdugu veya olusturacagl sistem ve siirecleri gozden gecirmekte, degerlendirmekte ve
onerilerde bulunmaktadir.

ilave olarak, Kurumsal Yénetim ilkeleri ile 6ngérilen 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 diizenlemede yer alan esaslara uygun olarak Sirket’in
finansal ve operasyonel faaliyetlerinin saglikl bir sekilde goézetilmesini teminen gérev yapmaktadir.
Yonetim Kurulu’na bagh olarak gérev yapan Komite’nin amaci; Sirket muhasebe sisteminin, finansal
bilgilerin kamuya acgiklanmasinin, bagimsiz denetiminin isleyisinin ve etkinliginin goézetimini saglamak
olup, her tirli i¢c-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 yonetime iliskin
dizenlemelerine uygun olarak Sirketin varhigini, gelismesini ve devamini tehlikeye duslrebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla calismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi
amaciyla Yonetim Kurulu'na goris bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri
gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile yonetilmesi siirecine
yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite,
Yonetim Kuruluna her iki ayda bir durum degerlendirmesine iliskin rapor vermektedir.



Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yénetimi:

Adi Soyadi Unvani
Hiseyin Tiken Genel Midur
Cengaver Yildizgéz Finans, Mali Isler ve Yatinmai iligkileri Muduri

Organizasyon Semasi:

Yonetim Kurulu

Genel Midir

Hukuk Danigmani

i Avukat T i Vergi Danigsmani i

Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Finans, Mali isler ve is Gelistirme ve
Yatirnmei lligkileri Yatirimlar
* Finans * Proje Geligtirme
* Muhasebe * Proje Yonetimi
+ Bltge ve Finansal Raporlama * Varhik Yonetimi

« Yatirimei iligkileri

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

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

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

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'i, Tiirk 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 temettii
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 temettl 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

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

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

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

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

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

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

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

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

2016 yilinin ikinci ¢eyreginden itibaren baslayan ekonomik daralma siireci, yilin ilk ¢eyreginde
referandum gilindemi ile birlikte erken secim olasiligl ihtimalinin dogmasi, i¢c ve dis politikada
belirsizlikleri arttirmis olup, iktisadi faaliyetlerin zayif seyri ilgili sirecte devam etmistir. Ekonomik
toparlanmaya iliskin hiikiimetin sagladigi yatirim tesvikleri ve istihdam destekleri iktisadi faaliyetlerde
zayif da olsa iyilestirici etki yaratmistir. 2016 yilinin son ¢eyreginde artan tiketici harcamalarinin
yarattigi olumlu etki ile birlikte 2016 yili ekonomik biylimesi ylzde 2,9 olarak gergeklesmistir.

Tirk Lirasinda yasanan volatilite sebebi ile artan lretim maliyetlerinin hizla fiyatlara yansimasi devam
etmektedir. Uretici fiyatlarindaki yillik yiizde 15,36 artis, tiikketim kanaliyla enflasyon rakamlarina da
yansimistir. Mart ayinda yillik TUFE artigi yiizde 11,29 ile 2008 yilindan bu yana en yiiksek seviyeye
ulasmistir. Enflasyondaki yiikselisin temel sebepleri arasinda gida fiyatlarindaki yiikselis ve mevsimsel
olarak artan giyim fiyatlari etkili olmustur. Dayanikli tiiketim esyalarinda yapilan vergi indirimlerine
karsin, enerji fiyatlarindaki dalgali seyir ve kurda gozlemlenen oynaklik enflasyonun énimizdeki
doénemler de ¢ift haneli seyrini siirdiirecegine isaret etmektedir.

2017 yih Subat ayinda dis ticaret acgigi ihracatin ithalati karsilama oranin azalmasina bagli olarak
gectigimiz yilin ayni dénemine gore ylzde 15 artmistir. Dis ticaret a¢iginda artis yasanmasi cari acigin
artmasina sebep olumustur. Emtia fiyatlarinda yikselis, enerji ithalatindaki iyilesmeyi sinirlandirirken,
turizm gelirlerinde dlslis yasanmasi cari ac¢igl 561 milyon dolar arttirarak 2,8 milyar dolara
ulasmasina neden olmustur. Kisa vadeli portfoy yatirimlari Ocak ayinda artarak cari agigin
finansmanina pozitif katki saglamistir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 16 Mart tarihinde gerceklestirdigi Para Politikasi
toplantisinda ilave sikilastirmaya gitmistir. TCMB, gec likidite penceresin borg¢ verme faiz oranini 75
baz puan arttirarak yizde 11,75’e ylkseltmis olup, enflasyon goriiniminde iyilesme olmamasi
durumunda ilave sikilastirma yapilabileceginin altini gizmistir.

Kredi derecelendirme kurulusu Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu Bal’e dusirdikten sonra Mart
ayinda ilaveten Turkiye’nin not gérinimdind artan siyasi belirsizlik ve kurumsal zayiflama gerekgesi
ile duragandan negatife dislrdigini aciklamistir. Yapilan olumsuz degerlendirme ile Tirkiye'nin
kredi notunun asagi yonli revize edilme ihtimali kuvvetlenmistir.

2016 yilinin ikinci yarisindan itibaren kamunun ve 6zel sektorin tesvikiyle artan konut talebi ve
altyapi harcamalari, 2017 yilinin ilk ceyreginde de kampanyalar ve hukuki diizenlemeler ile artis
egilimi gbstermistir. Konut insaati projelerinde Ocak ayinda baslatilan, kamu tarafindan ihalesi
yapilacak konut insaati projelerine KDV'nin ylizde 8 olarak uygulanmasi, ayrica insaat sektori
firmalarinin uyguladigi kampanyalarla birlikte konut stoklari &nemli &lgiide azalmistir. insaat
sektoériine yonelik desteklerin gliven endeksine yansimasi devam etmektedir. 2016 yi Temmuz
ayinda 17 puan diisen gliven endeksi, 2017 yili Mart ayinda 13 puan ylkselerek son yillarin en yliksek
seviyelere ulasmistir.

2016 yilinda yeni konut fiyatlarindaki artis orani ortalama maliyetlerin altinda kalmistir. Yeni konut
insaat maliyetleri ylzde 7,7 olmasina karsin, yeni konutlarda fiyat artisi ylizde 2,9 ile sinirlanmustir.



Konut talebinin alt kirillimlarina bakildiginda yapilan kampanyalarin tiiketici talebini de etkiledigi
gorilmektedir. 2017 yili Mart ayinda 1+1 konut tipi satisi ylizde 0,51 oraninda azalmis olup, 2+1
konut tipi talebi ylizde 0,40 oraninda ve 3+1 konut talebi ylizde 0,51 oraninda artmistir.

insaat sektoriine yonelik Mart ayinda 3 yeni uygulama vyirirlige girmistir. Tapu harglarinda
diizenlemeye gidilerek alim satimlarda binde 20 olarak tahsil edilen tapu harci, konut ve isyeri alim
satimlarinda Eylil ayina kadar binde 15 oranina disilrilmuistir. Diger dizenleme ise yabancilara
satilan konutlarda en az 1 milyon TL tutarinda tasinmaz alan ve 3 yil satmayacagini vaad eden
yabancilara vatandaslik hakki verilmistir. Boylelikle yabancilara satilan konutlarda sinirli miktarda
artis yasanmasi beklenmektedir. Mart ayinda konut sektoriine yonelik Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan Uglinct 6nemli diizenleme ise gayrimenkul sertifikalarinin ihracinin gergeklestirilmesidir.

Turkiye’de ofis kiralama islemleri 2016 yilinin son ¢eyreginde artis gbstermis olup, yaklasik 54 bin m?
kiralama islemi gerceklesmistir. A sinifi ofis arzi ylizde 9 artis gostererek 5 milyon m%ye ulasarak ofis
stoklarinda ylizde 23 artis yasanmistir.

Diinya Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektorii:

2017 yilinin ilk ceyreginde kiiresel siyasi ve ekonomik belirsizlikler artis egilimi géstermistir. Amerika
Birlesik Devletleri’'nde (ABD) Baskanlik secimini kazanan Donald Trump’in géreve gelmesinden sonra
ekonomik blylimeye iliskin olumlu beklentiler artarken, Trump’in kiiresel ticarete yonelik korumaci
politikalari hayata gecirmesi konusunda belirsizliklerin devam ediyor olmasi kiiresel piyasalarda risk
algisi yaratmstir.

ABD Merkez Bankasi (FED) Mart ayinda beklentilere paralel olarak faiz artirrmina gitmis olup, faizleri
25 baz puan arttirarak yiizde 0,75-1,00 araligina yikseltmistir. 2017 yilinda 3 kez faiz artinmi
yapilacagi o6ngorilirken, FED Baskani Yellen’in yaptigi acgiklamalarda iyimser tavrini korumasi
dolardaki sert yikselisi sinirlandirmistir. FED’in 6nliimizdeki donemdeki giindem maddelerinden bir
digeri ise Merkez Bankasi bilangcosunun kiglltilmeye hazirlanmasidir. FED’in bilango kiclltmesi
tahvil alimlarinin azalmasi anlamina gelmekte olup, uzun vadeli faizlerin yukari yonli baskilanacagi
algisi yaratmaktadir.

Avrupa Merkez Bankasl (ECB) Euro Boélgesi icin ekonomik biylime ve enflasyon tahminlerini yukari
yonlu revize etmis olup, 2017 icin bliyime tahmini ylzde 1,8’e yikseltilmistir. Ayrica ECB 9 Mart
tarihinde gerceklestirmis oldugu para politikasi toplantisinda, politika faiz orani ve varlik alim
programinda degisiklige gitmemistir. Enflasyonda kalici olmayan degisimleri dikkate alinmayacagini
aciklayan Draghi, ek tedbirlerin aciliyetinin bulunmadigini ifade etmistir.

ingiltere’nin Avrupa Birligi'nden c¢ikis miizakerelerini resmi olarak baslatacak olan Lizbon
Anlasmasinin 50. maddesini yirirlige koyan mektup Mart ayinda AB konseyine sunulmus olup,
ingiltere’nin Avrupa Birligi’'nden ayrilmasi sonrasina iliskin kosullarin belirlenmesi icin Avrupa
Birligi’'nin iki yil stiresi bulunmaktadir.

Cin ekonomisinde 2017 yil icin biylime hedefi yizde 6,5 olarak agiklanmistir. 2017 yilinda sanayi
Uretimi verileri biylmeye iliskin olumlu sinyaller verirken, 11 milyon kisinin istihdam edilmesi
hedeflenmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde Cin’de yapisal reformlarin hayata gegiriimesi yerine
blyime hedeflerinin korunmasina yonelik liberal politikalarin siirdiriilecegi agiklanmistir.



ABD’de konut satiglari 2017 yilinda artis egilimi gdstermekte olup, Subat ayinda birinci el konut
piyasasinda bir 6nceki aya gore ylizde 6 oraninda artarak toplam 592 bin adede ylikselmistir. Konut
ve konut disl ingaat harcamalari 2016 yilinda yakaladigi ivmeyi devam ettirmekte olup, 2017 yili Ocak
ayinda 1,180 trilyon dolar seviyesinde ingaat harcamasi yapilmistir.

Euro Bolgesinde 2017 yilinin ilk doneminde insaat harcamalari ylizde 6,2 oraninda kiictilmustir. 2017
yilina iliskin insaat sektoériinde Almanya’nin yiizde 1,5, ingiltere’nin yiizde 1,8 ve Fransa’nin yiizde 0,5
bliylyecegi 6ngorilmektedir.

Cin’de 2017 yilinda insaat sektori icin sikilastirici dnlemler alinmaya devam edilmektedir. Bankacilik
sektoriinde kullandirilan konut kredilerinin toplam krediler igerisindeki biylme hizinin ilk olarak
yavaslatiimasi, ilerleyen donemlerde ise kullandirilan konut kredilerinin iyi ydnetilmesi baslica
hedefler olarak gosterilmekte olup, konut balonuna yonelik miicadele konusunda fiyat artisinin
ekonomik kriz yaratacak sekilde artisi sinirlandirilarak, kontrolli bir sekilde gerilemesi
hedeflenmektedir.

Il - YONETiM KURULU FAALIYETLERI

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: Ill, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginin 34. maddesi uyarinca, Sirket portféylnde 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 27 Ocak 2017 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ill-
48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin "Gayrimenkul degerleme
kurulusunun se¢imi" baslkli 35.maddesi uyarinca; portfoylimizde yer alan Findikh Bina | ve Il, Tahir
Han, Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana Otel Projesi icin degerleme hizmetlerinin Nova Tasinmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S.'den alinmasina ve portféye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin ise Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.
ile calisiimasina oybirligi ile karar verilmistir.

Donem icinde Sirketimizin 2016 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 22 Mart 2017 tarihinde
yapilmistir. Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iliskin olarak hazirlanan, 01.01.2016 — 31.12.2016 hesap
doénemine ait Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu'nun 2016 yih
donem kari hakkindaki teklifi, Genel Kurul Gindemi, Genel Kurul Bilgilendirme Dokiimani ve
Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun olarak Olagan
Genel Kurul tarihinden (i¢ hafta Once pay sahiplerimizin incelemesine acik bulundurulmus ve
www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitemizde yer almistir.
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Genel Kurul toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay sahiplerimizden gelen sorular Yatirimci
iliskileri Bélimii’nce cevaplanmistir. Genel Kurullarda alinan kararlarda toplanti nisabi, Sirket
sermayesinin en az yarisina sahip olan hisse sahipleri ya da temsilcilerinin toplantida hazir olmasini
gerektirmekte olup, s6z konusu toplantida Sirket’in toplam 150.000.000 TLl'lik sermayesine tekabil
eden 150.000.000 adet hisseden 115.804.291 adet hisse temsil edilmistir ve toplanti nisaplari Olagan
Genel Kurul Toplantisi’'nda % 77,2 oraninda saglanmistir.

Yonetim Kurulumuzun 22 Mart 2017 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu Baskanligina
Sn. Ufuk Bala Yiicel’in ve Yénetim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Ozlem Bagdatl’nin secilmelerine, (ii)
Kurumsal Yénetim Komitesi tiyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Ersan Yildirim, Yénetim
Kurulu Uyesi Sayin Elif Aydogan Ozdemir ile Finans, Mali isler ve Yatinimc iliskileri Midiri Sayin
Cengaver Yildizgdz'iin segilmelerine ve Sayin Ersan Yildirnm'in komitede baskanlk gorevini yerine
getirmesine, (iii) Denetimden Sorumlu Komite tiyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Ersan
Yildinm ve Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin ibrahim Umit Segmen'in segilmelerine ve Ersan
Yildinm'in komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine (iv) Riskin Erken Saptanmasi Komite
tyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin ibrahim Umit Segmen ile Yénetim Kurulu Uyesi
Sayin Elif Aydogan Ozdemir’in secilmelerine ve Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin ibrahim Umit
Segmen'in komitede baskanlik gérevini yerine getirmesine oy birligi ile karar verilmistir.

Yénetim Kurulu’nun 18 Nisan 2017 tarihinde yapilan toplantisinda is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig
A.S ile birlesilmesi sonucu pay sahipleri icin yaratilacak sinerji dikkate alinarak Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK”) izni ve Genel Kurul’'un onayina tabi olmak Uzere, 6102 sayili Tirk Ticaret
Kanunu’nun 134’lnci ve devami ilgili maddeleri, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 18, 19 ve
20’nci maddeleri ile birlesme islemine taraf sirketlerin 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na
(“SPKn”) tabi sirketler olmasi ve paylarinin Borsa istanbul A.S.de (“Borsa istanbul”) islem gériiyor
olmasi nedeniyle SPKn’nun 23 ve 24’inci maddeleri ve ilgili sair hikimleri ile SPK’'nin 11-23.2 sayih
Birlesme ve Boliinme Tebligi ve 11-23.1 sayih Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve
Ayrilma Hakki Tebligi ve diger ilgili mevzuat hikiimleri cercevesinde, Sirketimizin tim aktif ve pasif
malvarligi unsurlarinin bir biitiin halinde is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan devralinmasi
suretiyle, is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile birlesmesine karar verilmistir.
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IV - PORTFOYDEKIi VARLIK ve HAKLARA iLiSKIN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii - Ekspertiz Raporu Ozetleri

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

31.03.207 tarihli aktif toplami 432 milyon TL olarak gergeklesmistir.

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 Uzerindedir. Aktif toplaminin %1’lik nakit kismi ise yatinm amagli olarak tutulmakta ve
sermaye piyasasli araglari kullanilarak degerlendirilmektedir.

Portfoy Sinirlamalari:

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

ilgili 31 Mart 31 Aralik fg:r;'i/
.. diizenleme 2017 2016
Portfoy simirlamalar: oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli  111-48.1, Md. 0% 0% Azami
arsalarin ipotek bedelleri 22/ (e) 0 0 10%
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali 111-48.1, Md. 97% 95% Asgari
haklar 24/ (a), (b) 51%
111-48.1, Md. 1% 204 Azami
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 24/ (b) 49%
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule  111-48.1, Md. 0% 0% Azami
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglar 24/ (d) 49%
111-48.1, Md. 0% 0% Azami
5 Al tutulan arsa / araziler 24/ (c) 20%
111-48.1, Md. 0 0 Azami
6 Isletmeci sirkete istirak 28 0% 0% 10%
111-48.1, Md. 0 0 Azami
7 Borglanma sinir1 31 138% 126% 500%
111-48.1, Md. 10¢ 20/ Azami
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Déviz 24/ (b) 0 0 10%
Seri:VI
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin No:11, 0% 0% Azami
toplami Md.22/(l) 10%
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Portfoy Net Aktif Degeri:

Sirketin net aktif deger blylkligl asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2016 31.03.2017

Pay Sayisi 150.000.000 150.000.000

Portfoy Net Aktif Degeri 217.316.519 180.395.218
Pay Basina Net Aktif Degeri 1,44 1,20

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

Pendorya AVM
34%

Ofis Binalari
50%

16%

Pendorya Alisveris Merkezi

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

1.000 kisi kapasiteli yeme-icme ve 1.000 araclik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta Tirkiye’'nin
en bliylk elektronik market zinciri Media Markt, 6ncii perakende market zincirlerinden Migros ile
bircok farkli Griin ¢esidinin tliketiciye sunuldugu ve icerisinde mobilya, mefrusat ve dayanikh tiketim
markalari barindiran Eskidji Bazaar’in yanisira 100 adet magazasi ve Maltepe-izmit giizergahi tizerinde
yer alan ilk sinema kompleksi olan Cinemaximum sinemasiyla ziyaretgilerine keyifle vakit gegirip
alisveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Yeni konut bdlgeleri, marina, liniversite, teknopark ve fuar alani gibi yatinmlar ile hizli bir gelisim
trendi icinde olan Pendik’te, sahile 1,5 km, merkeze 3,5 km ve Sabiha Gokgen 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: 143.690.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

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

Pendik / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

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

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S.’nin 1/20 ve 19/20 hissesi tizerinde Turkiye
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

178.040.000,-TL

Gelir indirgeme

143.690.000,-TL

Nihai Sonug

143.690.000,-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. Findikli ofis binalarinin yakin gevresinde 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 portfoyliniin dnemli bir
parcasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100’ddir.

Findikli 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: 185.555.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis 1)

Adresi

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
Genel 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

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

Mevcut Kullanim

Ofis binasi

Tapu incelemesi

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

imar Durumu

Kentsel Sit Alani

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Ofis Binasi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasinmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilastirma 93.220.000,-TL 426.160,-TL
Gelir indirgeme 99.770.000,-TL
Nihai Sonug 93.220.000,-TL 426.160,-TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis 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? ylzélgimlG 76 no’lu parselde kayith 4
bloklu kargir igyeri 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 92.335.000,-TL 428.960,-TL
Gelir indirgeme 100.425.000,-TL -
Nihai Sonug 92.335.000,-TL 428.960,-TL
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Tahir Han

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

Sirket portféyline 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? brit insaat alanina sahiptir.
Tahir Han’in yakin ¢evresinin yeniden yapilanmaya aday bir bolge olmasi nedeniyle, éniimizdeki
donemde 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: 23.020.000 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

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

Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Mevkii, 77 ada icerisindeki 606,62 m? 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 ... 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)

Taginmazin Toplam TSKB G.Y.O A.$.’nin
Tasinmazdaki 106/144
Pazar Degeri Hissesinin Pazar Degeri
Emsal Karsilagtirma 31.275.000 TL 23.020.000 TL
Gelir indirgeme 31.555.000 TL 23.230.000 TL
Nihai Sonug 31.275.000 TL 23.020.000 TL

20




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.

2015 yilinin Eylll ayinda isletmeye acilan Divan Adana Oteli, Akdeniz bolgesindeki acilis tarihi
itibariyle Divan Grubu’nun tek 5 yildizli Oteli’dir.

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

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 ¢cok amacl balo salonu, yedi adet toplanti
salonu, roof bar, lobby bar, Fitness center, kapali ylizme havuzu, spa, tirk hamami, masaj odalar, TV
odasi, Divan Pub, Divan Patisserie, kuafor,kapali ve agik 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 (Acik Otopark)

Portfoye Girig Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: : 64.612.500 TL
Ekspertiz Tarihi: 29 Aralik 2016
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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
lizerinde kayitli olan ondort katli otel isyeri ve arsasi biinyesindeki 3
adet bagimsiz boélim

Sahibi

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

Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.....ccceeveneee. 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 ¢cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak “Otel” olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Goére Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

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

Tasinmazin Toplam

Pazar Degeri

Maliyet Yaklagimi

129.225.000 TL 64.612.500 TL

Gelir indirgeme

130.995.000 TL 65.497.500 TL

Nihai Sonug

129.225.000 TL 64.612.500 TL
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V - SIRKETIN HiSSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKiN BiLGILER

TSKB GYO, 100.000.000 TL tutarindaki sermayesini 150.000.000 TL’ye c¢ikararak, artirilan 50.000.000
TL (ek satis hakki ile birlikte 57.500.000 TL) sermayeyi temsil eden paylarin, mevcut ortaklarin yeni
pay alma haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu'na
basvuruda bulunmus, halka arz edilecek paylar 25.03.2010 tarihinde Kurul kaydina alinmistir. TSGYO
hisse senedi 9 Nisan 2010 tarihinde Borsa istanbul’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
30.12.2016 31.03.17 30.12.16-31.03.17

BiST 100 (XU100) 78.139 88.948 14%

BiST GYO (XGMYO) 42.248 42.763 1%

TSGYO 0,66 0,66
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TSGYO’nun BiST GYO Endeksine Géreceli Performan
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TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilagtirmasi:

Performans

30.12.16 31.03.17

30.12.16-31.03.17

Piyasa Degeri (mn TL) -

Piyasa Degeri (mn USD) -3%

TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.03.2017 itibariyle):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (N
Otel 64.612.500
Divan Adana Oteli 64.612.500
Ofis Binalari 208.575.000
Findikli Binalari 185.555.000
Tahirhan Binasi 23.020.000
Pendorya AVM 144.162.039
istirakler -
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Toplami 3.249.390

Toplam Portféy Degeri 420.598.929

Hazir Degerler -

Alacaklar 817.273
Diger Aktifler 10.342.998
Borglar 251.363.982

Net Aktif Deger 180.395.218
Piyasa Degeri 99.000.000

Net Aktif Degerine gore iskonto -45%

*31.03.2017 itibariyle
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VI - MALI TABLOLAR

31.03.2017 Tarihi itibariyle Finansal Durum Tablosu (Bilango)

incelemeden Bagimsiz
gecmenmis denetimden ge¢mis
VARLIKLAR Dipnotlar 31 Mart 2017 31 Aralik 2016
DONEN VARLIKLAR 7,336,003 13,418,920
Nakit ve nakit benzerleri 4 3,249,390 8,972,836
Ticari alacaklar 7 817,273 917,519
Lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 817,273 917,519
Diger donen varliklar 13 3,269,340 3,528,565
DURAN VARLIKLAR 424,423,197 424,235,386
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen Finansal Yatirimlar 5 - 3,379
Yatirim amagli gayrimenkuller 8 417,349,539 416,877,500
Maddi duran varliklar 9 420,020 432,830
Maddi olmayan duran varliklar 10 18,990 12,755
Diger duran varliklar 13 6,634,648 6,908,922
TOPLAM VARLIKLAR 431,759,200 437,654,306
KAYNAKLAR
KISA VADELiI YUKUMLULUKLER 84,788,821 81,251,445
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 6 71,061,479 66,855,656
Lliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 71,061,479 66,855,656
Uzun vadeli borg¢lanmalarm kisa vadeli kisimlari 6 12,474,462 12,977,899
Lliskili taraflara finansal bor¢lar 22 4,872,434 5,049,346
Lliskili olmayan taraflara finansal borg¢lar 6 7,602,028 7,928,553
Ticari borglar 7 687,823 838,055
Lliskili taraflara ticari bor¢lar 22 271,212 329,766
Lliskili olmayan taraflara ticari borglar 7 416,611 508,289
Kisa vadeli karsiliklar 12 286,984 207,947
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 286,984 207,947
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 13 278,073 371,888
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 166,575,161 163,503,329
Uzun vadeli borglanmalar 6 162,243,178 159,526,708
Lliskili taraflara finansal bor¢lar 22 27,911,650 28,629,070
Lliskili olmayan taraflara finansal borglar 134,331,528 130,897,638
Uzun vadeli karsiliklar 12 86,958 102,270
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 86,958 102,270
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 13 4,245,025 3,874,351
OZKAYNAKLAR 180,395,218 192,899,532
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 ve ya zararda yeniden simiflandirilmayacak birikmis
diger kapsamli gelirler 14 (12,211) (12,211)
Tanimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) (12,211) (12,211)
Gegmis yillar karlart 42,165,933 68,811,003
Net donem kari / (zarar1) (12,504,314) (26,645,070)
TOPLAM KAYNAKLAR 431,759,200 437,654,306
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31.03.2017 Tarihinde Sona Eren Ug Aylik Ara Hesap Dénemine Ait Kar ve Zarar Tablosu

incelemeden incelemeden
gecmememis gecmememis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnotlar 31 Mart 2017 31 Mart 2016
Hasilat 15 5,083,328 4,584,188
Satiglarin maliyeti 15 (1,627,153) (1,316,880)
Briit kar 3,456,175 3,267,308
Genel yonetim giderleri 16 (1,266,603) (1,083,215)
Pazarlama giderleri 17 (45,411) (182,924)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 629,511 277,610
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (16,692) (16,097)
Esas faaliyet kar1 2,756,980 2,262,682
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
zararlarmdaki paylar 5 (325,598) (449,285)
Finansman gelirleri 19 16,157 952
Finansman giderleri 19 (14,951,853) (4,000,126)
Vergi oncesi kar / (zarar) (12,504,314) (2,185,777)
Vergi geliri / (gideri) -
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - -
DONEM KARI / (ZARARI) (12,504,314) (2,185,777)
Pay basina (zarar) / kazang 21 (0.0834) (0.0146)
DONEM (ZARARI) / KARI (12,504,314) (2,185,777)
Kar ve zararda yeniden simflandirilmayacaklar
Tanimlanmis emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kayiplar) - -
DIGER KAPSAMLI GELIiR - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (12,504,314) (2,185,777)

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.

31.03.2017 tarihli mali tablo verilerine gore, Sirketin aktif toplami 432 milyon TL olarak

gerceklesmistir. Ozkaynaklarin aktif toplamina orani %42’dir. Sirket, 31.03.2017 itibariyle 12,5 milyon

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

kaynaklanmaktadir. Hasilat 5,1 milyon TL olurken,

gerceklesmistir.
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VIl - RiSK YONETIMI

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

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmaktadir. Gayrimenkul 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 bitinlesik baslica risk olarak faaliyet riski
gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoériindeki olasi daralmaya bagl olarak yeni
yatirim olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagli olarak gayrimenkullere olan
talebin azalmasi ve fiyatlarin dismesi ve yerel ve/veya merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini
etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini degistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket,
faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek Uzere gerekli tedbirlerin alinmasina
O0zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin sézlesmelerde, s6zlesmenin
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 blyik
kaynagini kira alacaklari olusturmaktadir. Nitelikli bir kiraci portfoylinin hedeflenmesi suretiyle ile
kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar, yonetimin belirledigi standartlar cercevesinde
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 amaglanmaktadir.

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

icerisinde yer verilmistir. Mevzuat hilkiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle Sirket ve yénetim organi
Gyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptinnm 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 / 1yl

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

Hukuk Danismani

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet Kapsami

Abcoo Hukuk Biirosu

01.10.2014 / Birer yillik strelerle uzatilmaktadir

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

Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Sirketin portfiiyinde 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
gerceklestirilmesidir.
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Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan so6zlegsmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S.

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

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

Vergi Danismani

Unvani

Yapilan sozlesmenin tarih ve
suresi

Hizmet kapsami

Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

12.01.2017/ 6 Ay

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