TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (Kurul) ...../...../........ tarihinde
onaylanmuytir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 150.000.000 TL’den 300.000.000 TL’ye
cikariimasi nedeniyle artirlacak 150.000.000 TL nominal degerli paylarinin halka
arzina iliskin izahnamedir.

[zahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kuruleca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarmm fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un
herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirmm kararlar izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakh@mzin www.tskbgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihk
edecek Yatimm Finansman Menkul Degerler A.S.’nin www.yf.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydmnlatma Platformu (KAP)’nda (kap.org.tr) yaymmlanmigtir.
Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadar.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izabnamenin eklerinde yer alam yanhs, yamiltica ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihraggn sorumludur. Zararmm ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracibk eden
lider yetkili kurulug, varsa garantér ve ihragcimin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina
ve durumun gereklerine gire zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlciide sorumludur.

Ancak. izahnamenin diger kisumlam ile birlikte okundugu takdirde &zetin yaniltici,
hatah veya tutarsiz olmas: durumu hari¢ olmak iizere, sadece dzete bagh olarak
ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez. Bagumsiz denetim,

derecelendirme ve degerleme kuruluglan gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer
almak iizere hazirlanan raporlan hazirlayan kisi ve kurumlar da hazrladiklan
raporlarda yer alan yanhs, yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde
sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege ydmelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
Fiile) ¢ beklentileri gistermektedir. Birgok
largmin dngdriilenden ¢ok daha farkh

izahnamenin yaymm tarihindeki &
faktor, ihragcinin gelecege ydn
sonu¢lanmasina yol acabilecektiy.
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I. BORSA GORUSU:
Yoktur.

1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.

1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde,
gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamin: degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirli makul ézenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

i — S . § -
Ihrager
Sorumlu Oldugu Kisim:
TSKR Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
SKB GAYRIMENK UL
ORTAKLIGI A S,
IZAHNAMENIN
R TAMAMI
Hiiseyin Ha AYGEN
Genel Miidiir Yonetim Kurulu Baskan:
Tarih: 08.10.2018
Halka Arza Araciik Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S.
[ZAHNAMENIN
TAMAMI
ehmet Ali SUKUSU
Miidiir Yrd.
Tarih: 08.10.2018

[zahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
gergevesinde, gercege uygun oldugunu nghnillilgileﬁn anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirll'i;ﬁfylﬂl\a!‘!ﬁ_‘zﬂ“egin\gﬁsterilmi; oldugunu beyan ederiz




: ilgili Bagimsiz Denetim Raporlarim Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:

Kurulus
Giiney ﬂlaénnﬁélz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali _
Miisavirlik Anonim Sirketi
30.06.2018 ve 31.12.2017
TARIHLI FINANSAL
TABLOLARA [LiSKiN
_ BAGIMSIZ DENETIM
Hale Ly O 350-302 RAPORLARI
Yasar Bivas
Sorumliu Denetci
Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali ]
Miisavirlik Anonim Sirketi
A member firm of KPMG International Cooperative
Yeni Unvan: KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. 31.12.2015 ve 31.12.2016
TARIHLI FINANSAL
KPG Bajuns : AS. TABLOLARA ILISKIN
uhasshe at 2458 BAGIMSIZ DENETIM
RAPORLARI
Sou Denetci
Tlgili Degerleme Raporlarim Hazirlayan
oy Sorumiu Oldugu Kisim:
Pendorya AVM Raporu
29 Arahk 2017 ve No: 2017/8645
Tahir Han Raporu
Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk 29 Ar ?hk 2017 ve No: 2017/8644
A.S. Findikh Ofis Binas: I Raporu

(TSKB Genel Miidiirliik Binasi)
29 Arahk 2017 ve No: 2017/8642

Findikh Ofis Binas: II Raporu
(TSKB Hizmet Binasi)
29 Aralik 2017 ve No: 2017/8643

Bars Metekoglu ~ Mehmet Ayikddr

] Divan Adana Oteli Raporu
¢ y|v 29 Arahik 2017 ve No:2017/8647//‘

N {




2. OZET

Ozet “unsur” olarak bilinen agiklama yiikimliliik lerinden olusmaktadir. Bu unsurlar asagidaki A- |
E (A.1-L.7) bolimlerinde numaralandirilmiglardir. Bu Ozet, ilgili sermaye piyasasi aract tiirii ve
thragginin niteligine gore gerekli olan tiim unsurlari igermektedir. Bazi unsurlara sermaye piyasasi
araci tiirii ve ihragginmn niteligi nedeniyle 6zette yer verilimesine gerek bulunmadigi igin, unsurlarin
numaralandirmasinda bosluklar olabilir. Sermaye piyasasi araci tiirii ve ihragginin niteligi
dolayisiyla 6zette yer verilmesi gereken unsurlara iliskin herhangi bir bilginin bulunmamas:
miimkiindiir. Bu durumda, unsurun igerigine dair kisa bir agiklamayla birlikte “Yoktur” ifadesine

yer verilir,
B e A—GIRIS VE UYARILAR ]
Baglik Agiklama Yikiimlilagt
A.l1 | Giris ve uyarilar ° Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmalidr.

° Sermaye piyasas: araglarina iligkin yatirim
kararlar1 izahnamenin bir biitin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye taginmasi durumunda, davaci
yatirimel, halka arzin gerceklestigi iilkenin
yasal diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin gevirisine iliskin maliyetlere
yasal siiregler baglatilmadan 6énce katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bagl olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak &zetin
izahnamenin diger kisimlar1 ile birlikte
okundugu takdirde yamltici, hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatiimcilarm yatmim
kararii vermesine yardimec:i olacak Snemli
bilgileri saglamamas1 durumunda gidilir.

A.2 | Izahnamenin sonrakikullanimina | e Ihragei tarafindan izahnamenin paylarin yetkili

iliskin bilgi kuruluslarca sonradan tekrar satis1  icin
kullanilmasma dair verilen herhangi bir izin
bulunmamaktadr.
B—IHRACCI
B.1 | Ihrageinin ticaret unvam ve | Ticaret Unvan:: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
isletme ad1 JATS T
”| i§letme. Adi: Yoktur p—
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B.3

B.2 Hhhnégunn hukuki  statiist. | Hukuki Statisii A_ll()-l.lill{Sirkct

| tabi  oldugu mevzuat,

kuruldugu iilke ve adresi

Ana {iriin/hizmet
kategorilerini de igerecek
sekilde ihragcinin  mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden
onemli faktorlerin tamm ile
faaliyet gosterilen

sektorler/pazarlar hakkinda
bilgi

Tab1 Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke: Turkiye Cumhuriyeti

Adres: Omer Avni Mahallesi Meclis-i Mebusan
Caddesi Mollabayir1 Sk. No:1 34427 Findikly
ISTANBUIL

Internet adresi: gyo@tskb.com.tr
Tel: +90 212 334 50 20

Faks: +90 212 334 50 27
Fsas_é&-lesmeqmm 5. maddesi ‘uyarinca ‘Sirket,
Kurul’'un GYO’lara iliskin diizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal: haklara
ve sermaye piyasasi araglarmma yatirim yapabilen,
belirli projeleri gergeklestirmek iizere adi ortaklik
kurabilen ve sermaye piyasasi mevzuatnda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy
yOnetim politikalarl, yapamayacagi isler, yatirim
faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim sinirlamalari,
portfoy smirlamalari ve portfoy gesitlendirmesi ile
mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda
Kurul diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Halka agik bir anonim ortakhk olan Sirket GYO
sektoriinde faaliyet gostermekte olup, mevzuat
gergevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Sirket;
AVM, otel ve ofis binalarindan olusan ticari
gayrimenkul  portfSyiine sahiptir. Sirket’in
gayrimenkul portfoyiinde, Istanbul Pendik'te E-5
Karayolu iizerinde yer alan ve 17 Aralik 2009 tarihinde
hizmete giren, yaklasik 80.648 m? insaat alani ve
30.573 m? kiralanabilir alana sahip Pendorya Aligveris
Merkezi, Istanbul Findikli'da bulunan 17.827 m?
kiralanabilir alana sahip iki ofis binasi, Istanbul
Karakdy'de bulunan Tahir Han ve Adana sehir
merkezinde yer alan otelin (Divan Adana Oteli) yar1
hissesi bulunmaktadir. Sirket faaliyet konusu
kapsaminda portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri
kiralamak suretiyle bunlardan kira geliri elde

etmektedir.
|~ 8 :~.~




TMEwut ‘durumda BIST’ta 33 ade GYO _isl_em”
gormektedir 03.10.2018 tarthi itibariyle bu sirketlerin
toplam piyasa degert 19,8 milyar TL'dir. Sirket’in
piyasa degeri ise 96 milyon TL seviyesinde olup,
toplam piyasa degerlerinin %0,48 ini olusturmaktadir.
Sirket piyasa degeri itibariyla BIST’ta islem géren
GYO’lar arasinda 24, swada yer almaktadir.
30.06.2018 mali tablolarina gore  sektordeki
GYO’larm toplam aktif biiyiik liigii 75,8 milyar TL’dir.
TSKB GYO 462,8 milyon TL olan toplam aktifleri ile
sektdrde 23. siradadir.

Ingaat ve gayrimenkul sektorii 2017 yilinda 6nemli bir
performans sergilemis, Tiirkiye ekonomisi %7,4
biiyiirken ingaat sektorii %8,9 oraninda biiyiimiistiir.
2018 yilmin birinci geyreginde ise cari fiyatlar ile
insaat sektérii GSYH’dan %7,9 pay alirken,
gayrimenkul sektorii ise %7,5 oraninda paya sahip
olmustur.

2018 yilmin 2. g¢eyreginde enflasyon ve kurlardaki
artigin yarattifl maliyet unsuru gayrimenkul sektorii
tizerinde etkisini gostermeye baglamigtir.

Istanbul’da 198.000 m? yeni ofis alammn pazara
girmesiyle toplam arz 5,99 milyon m*’ye gikmistur.
Artan stoga karsilik, basta yakin zamanda
gergeklestirilen se¢imler ve kurun artmasindan dolay:
2018 yih ikinci ¢eyreginde kiralama faaliyetleri sinrh
kalmigtir. Talep tarafindaki durgunlugun devamma
bagh olarak, ofis kiralarinda gerileme 6niimiizdeki
doénemde de devam edebilecektir.

Tiirkiye genelinde 2017 yili sonu itibariyle 429 olan
toplam AVM sayis1 2018 2. geyrek itibariyle 442°ye
ulagmugtir. Istanbul 141 adet AVM sayis1 ile iller
swalamasinda ilk swrada yer almaktadirr. 2018 yil
sonuna kadar Tiirkiye genelinde AVM sayisinin 493’e,
toplam kiralanabilir alanin da 15.000.000 m?’ye
ulagmas: beklenmektedir. Ote yandan, agihislarm
ertelenmesi, ingaat sektSriindeki aksakhklar gibi
nedenlerle agilan yeni AVM sayisi daha sinirh
kalabilirr AVM’lerde toplam kiralanabilir alan
biiy#kI{gl son 7 yilda iki katma ¢ikmig olsa da kisi
bagina diisen.kiralanabilir alan biiyiikligii hala Avfipa
ortalgmasmm altindadir. W
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T _I‘i-i_l:ki‘yc’dé.)-(i | 7"yli sonu i_libi;l‘l)'lf- 1.000 l;i'$l- ba@mau
diisen kiralanabilir alan 158 m® iken mevcut durum
itibariyle bu rakam 162 m*’ye ulagmistir. Avrupa’da
ise meveut durumda 198 m? seviyesindedir

Otelcilik faaliyetleri kapsaminda Isletme Belgeli ve
Yatirnm Belgeli tesis sayilan incelendiginde Tiirkiye
genelinde toplam 457 bin oda kapasitesi ile 3.847
isletme belgeli, 107 bin oda kapasitesi ile 987 yatirim
belgeli konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. 2016
yilinda konjonktiirdeki gelismelere baghi olarak
turizmin genelindeki yavaslama nedeniyle, otel
doluluk oranlarinda ciddi gerileme yaganirken, 2017
yilinda doluluk oranlarinda tekrar artig goriilmeye
baslanmug ve Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerdeki yatak doluluk oranlar1 %51 seviyesine
ulagmustir. 2018 yili ilk iki ¢eyrek doluluk oranlar:
Tiirkiye geneli i¢in %63,1’e ulagarak 2017 yilindaki
yiikseligini devam ettirmistir. 2018 yilinda da turizm
sektoriinde pozitif ivmenin etkisi gézlemlenmektedir.
Oniimiizdeki d6neme iliskin olarak Tiirkiye’nin niifus
artis hiz1 ve kentlesme oranmindaki artis gibi unsurlarin
ingaat ve gayrimenkul sektdrii icin itici giic olmaya
devam etmesi beklenmekle birlikte ekonomik
biiylimede yavaslama, kiiresel likidite sartlarinda
daralma, doviz ve faizlerde dalgalanmalar, ingaat
maliyetlerindeki (demir, ¢imento vs) izl artis ingaat
sektoriinii olumsuz etkileyebilecek riskler arasindadir.

Ihragciy1  ve  faaliyet
gosterdigi sektorii etkileyen
onemli en son egilimler
hakkinda bilgi

Ortakhigin faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii son
yillar itibariyle Tiirkiye ekonomisinin biiylimesine en
¢ok pozitif katkiy: saglayan sektorlerin baginda gelmis
olup; Tiirkiye ingaat ve konut sekttrii, hane halki
talebi, iilkenin demografik kosullarinin yarattigi
potansiyel ve kamunun destegi ile son yillarda en gok
katma deger yaratan scktorlerin baginda gelmigtir.
2018 yih igerisinde sistemik risklerin varliginin yam
sira kiiresel belirsizlik algisinin  6zellikle TL’yi
baskilamasi sonucu ddviz borcu ve ithal girdi ile
¢ahisan  ingaat  sektSriiniin  biiylime hizinin

yavaslayacag1 ongoriilmektedir.
it WP A
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ihraqcmlﬁ dahil ('\ldtiéu grllb

ve grup igindeki yeri

S [Bununla birlikte, artan konut kredisi_ faizleri dc|

tiketicilerin basta konut olmak iizere gayrimenkul
talebinin azalmasina yol agmaktadir

Sirket, Tiirkiye Smai Kalkmma Bankasi A.S ’nin
(TSKB) bir igtirakidir. $irket, TSKB grubu igerisinde
yer almaktadir. Sirket, 2006 yilinda TSKB’nin bir
igtiraki olarak, gayrimenkul yatirimlari sektdriinde
konusunda yatirimer sifatiyla  faaliyet gostermek
amactyla kurulmustur. $irket’in ana ortagi TSKB
olup, diger ortaklar: ise Yatirim Finansman, TSKB
A.§. Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.§. ve TSKB Emeklilik Vakfi’dr.

B.6

Sermayedeki veya toplam oy
hakki  i¢indeki  paylan
dogrudan veya dolayli olarak
%5 ve fazlasi olan kisilerin
isimleri/unvanlar1 ile her
birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi
Thraggmin hakim
ortaklarinin farklh oy
haklarina sahip olup
olmadiklar1 hakkinda bilgi

Varsa dogrudan veya dolayl
olarak ihrag¢inin ydnetim
hakimiyetine sahip olanlarin
ya da ihragciyr kontrol
edenlerin isimleri/unvanlar
ile bu kontroliin kaynag:
hakkinda bilgi

Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylari
dogrudan veya dolayl olarak %5 ve fazlas1 olan
kisilerin isimleri/unvanlari ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi, swrasiyla asagidaki tablolarda yer
almaktadir.

Dogrudan %5 ve Uzeri Pay Sahipligine [ligkin
Bilgi
Ortak Sermaye Pay: ve Oy Hakla
. 08/10/2018
Ticaret Unvam (D) )
TSKB 106.263.100 70,84
Diger 43.736.900 29,16
TOPLAM 150.000.000 100
Dolayh %35 ve Uzeri Pay Sahipligine Tliskin
Bilgi
Sermaye Pay1 ve Oy
Ortak Hakla
. 08/10/2018
Ticaret Unvam (TL) %)
TSKB 108.665.700 | 72,44
Tiirkiye Is Bankas1 A.S.| 50.985.681 33,99

Buna gére Sirket’in hikim pay sahibi, TSKBdir.

08.10.2018 tarihi itibariyle Tirkiye Is Bankas: AS.,
Sirket’in hakim pay sahibi TSKB’de % 41,24 oraninda
pay sah1b1 durumundadir. Béylelikle, Tiirkiye I

Bﬁﬁk&ﬁt‘*A $ $1rket uzermde yaklagik %34 Wnda

——
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' B.7

=1}

1 Se¢ilnﬁ$ finansal bilgiler 1le

ihra¢¢inin finansal
durumunda ve  faaliyet
sonuglarinda meydana gelen
onemli degisiklikler

rSlrle:t in hakim pay sahibi TSKB'nin oy hakkinda |

lmtlyau ve farkli oy haklart  bulunmamaktadir.
TSKB’nin Sirket'te sahip oldugu A ve B grubu
paylarin ydnetim kurulu iyeligine aday gosterme
Imlly:lll bulunmaktadr.

Slrket in 2015-2016-2017 ylllau ve 2018 Ara Donem
Ozet finansal bilgileri asagidaki tablolarda verilmistir,

(Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi(“TL”) cinsinden
ifade edilmistr.)

31.12.2015 | 31.122016 | 31.12.2017| 30.06.2018

OZET BILANCO
Donen Varliklar 8.458.255 [ 13.418920] 16.966.200 | 14.688.965
Duran Varliklar 413227240 | 424.235.386 | 449.597.735 | 448.074.381

TOPLAM VARLIKIAR 421.685.495 | 437.654.306 | 466.563.935 | 462.763.346

Kisa Vadeh Yukimlolukler 172.137.219 ] 81.251.445 | 118.697.662 | 137.740.253

Uzun Vadeli Yiikiimliilikler 30.000.980 | 163.503329 | 177.623.096 | 206.648 482

OZKAYNAKLAR 219.547.296 | 192.899.532 | 170.243.177 | 118.374.611

TOPLAM KAYNAKLAR 421.685.495 | 437.654.306 | 466.563.935 | 462.763.346

OZET GELIR TABLOSU 10cak- 10cak- 10cnk- 10cak - 10cuk -

31-Are-15  31-Are-16  31-Ara-17  30-Haz17  30-Harl8
Hasmilat 16589936  17.631.102  19.587.549 9.764.546  11.714435
Satiglarm maliyeti (6.106.939)  (6.621.982)  (7.088.439)  (3.485.015)  (3.975519)
Brilt kar 10482.97  11.009.120  12.499.110 6.279.531 1.738.916
Esas fanliyet kan 46489.767 20016551 36964312 4.940.928 6337227
Vergl Gncesi kar / (zarar) 9.036.381 (26.645.070) (22.672.732) (17.670.091) (5L868.566)

DONEM KARI / (ZARARI) 9.036381 (26.645.070) (22.672.732) (17.670.091) (51.868.566)

TOPLAM KAPSAMLIGELIR  9.034308 (26.647.764) (22.656355) (17.670.091) (51.868.566)

Sirket’in 2015 yilinda 421.685.495 TL diizeyinde olan
aktif biyiikligii, 2016 senesinde %3,8 artig ile
437.654.306 TL seviyesine ulasirken, 2017 yilinda bir
onceki yila gore %6,6 artig gostermis ve 466.563.935
TL’ye ulagmgtir. 2018 yilinin ilk yaris: itibariyle ise
aktif blylikligli 462.763.346 TL diizeyinde
gerceklesmistir.

Sirket’in satis hasilati kira gelirlerinden ve ortak alan
yansitma gelirlerinden olusmaktadir. Sirket’in satig
hasilat1 2016 yilinda bir 6nceki yila gore %6 artig
gostererek 17.631.102 TL’ye ¢ikmustir. 2017 yilinda
yiulikk artisi %11 oraminda olup, satig hasilat:
19.587.549 TL’ye ulagsmstir.

30.06.2018 doneminde ise 2017 yilinin ayni1 donemine
gore satig hasilat1 %20 artig gostermis ve 11.714.435
TL’ye -{;ﬂgnlstlr (30.06.2017 satig hasilat1 9/7546

, TL’dn;)
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I, 2016 yilinda eksi 26.645.070 TI , 2017 yilinda
eksi 22.672.732 TL ve 2018/06 itibartyla eksi
51.868.566 TL’dir. 30.06.2018 tarihli bilangoya
yansiyan dénem net zararindaki artig, agirhkl olarak
piyasalarda goriilen yukari yonlii kur dalgalanmalar)
sebebiyle olusan finansman giderlerinden
kaynaklanmaktadir.

B8 | Scgilmis onemli proforma | Yoktur,

finansal bilgiler
B.9 | Kar tahmini ve beklentileri Yoktur. o - T
B.10 | Izahnamede yer alan finansal Olumlu gériis disinda bir gorii bulunmamaktadur.
tablolara iligkin denetim
raporlarindaki olumlu goriis
digindaki hususlarin igerigi
B.11 | Ihraggmin ISletme | o, vetin - 30.06.2018 tarihli  donen varliklars
COTMAYESIMR VOl | 4 688.965 TL, aym tarihli kisa vadeli yiikiimliiliikleri
yukiimlilitklerini ise 137.740.253 TL olup, net isletme sermayesi
kargilayamamas: -123.051.288  TL'dir. Sirket’in kisa  vadelj
yiikiimliiliikleri agirlikh olarak, kisa vadeli krediler ile
uzun vadeli kredilerin anapara taksitlerinden
olusmaktadir. Sirket, kisa vadeli yiikiimliiliiklerini
kismen faaliyetlerinden yarattig: fonlarin yam sira
agirlikla kisa vadeli krediler ile finanse etmektedir.
Sirket’in faaliyetlerinden yarattigi ve yaratacaga fonlar
ve gergeklestirilecek bedelli sermaye artirimi sonrasi
saglanacak nakit girisi ile net isletme sermayesi
ihtiyact 6nemli 6l¢iide kargilanmis olacaktr.
C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 Ihrag  edilecek velveya .Sirk.eT’in 500.000.000 TL kayith sermaye taval?l
e islem  gorecek igerisinde 150.000.000 TL olan ¢ikarilmig serx'n.ayeSI,
sermaye piyasasi aracimn taman31 nakden kargilanmak iizere gergeklestirilecek
menkul kiymet tanimlama bedelli sermaye artinmiyla %100 artirilarak
numaras: (ISIN) dahil tir ve 300.000.000 TL’ye ¢ikarilacaktr.
gruplarina iliskin bilgi
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B - [ Artirilan 150.000.000 11 tutarindaki ;c;muye;iﬂ

Sermaye piyasasi aracinin
ihrag edilecegi para birimi

| temsil eden her biri 1,00 TL nominal degerli
| 150.000.000 adet payin 10.000.000 adedi nama yazili
A Grubu (ISIN; TRETSGY00024), 4.091.111 adedi
nama yazih B Grubu (ISIN IRETSGY00032),
135.908.889 adedi ise hamiline yazili C Grubu’dur
(ISIN: TRETSGY00016). Ihrag edilecek C gruby
paylar Borsa Istanbul’da islem gorecektir,

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden ihrag edilecektir

Ihrag edilmis ve bedelleri
tamamen 6denmis pay sayisi
ile varsa bedeli tam
Gdenmemis pay sayis1

Her bir payin nominal degeri

Sirket’in mevéﬁt_g':hlk—arllmls ls;mayes'i 150.000.000 |
TL olup, her biri 1,00 TL nominal degere sahip
150.000.000 adet paya ayriumistr.  Cikarilmig
sermayeyi temsil eden paylarin bedelleri tamamen
Odenmistir.

Bedeli tam 6denmemis pay bulunmamaktadir.

C4

aracinin
haklar hakkinda

Sermaye piyasasi
sagladigi
bilgi

Sirket paylari icin ilgili mevzuat uyarinca pay

sahiplerine tamnmis olan haklar agagidaki gibidir:

o Kérdan Pay Alma Hakk: (SPKn md. 19, TTK md.
507, 1I-19.1 sayih Kar Pay: Tebligi)

° Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, SPKn. md.
18 ve II-18.1 sayih Kayith Sermaye Sistemi
Tebligi)

° Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK md. 462, SPKn
md. 19 ve VII-128.1 sayil1 Pay Tebligi)

° Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK md. 507)

© Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakk: (SPKn
md. 29-30, TTK md. 414, 415, 419, 425, 1527 ve
11-30.1 say1l1 Vekaleten Oy Kullanilmas: ve Cagr1
Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)

® Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk:
(TTK md. 407, 409, 417)

° Oy Hakk: (SPKn md. 30 ve TTK md. 432, 433,
434, 435, 436)

° Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md. 14,
TTK md. 437 ve II-14.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar
Tebligi)

o_Iptal Davasi Agma Hakki (SPKn md. 18/6, 20/2

Ve TTK:md. 445-451)

S
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o Azinlik Haklari (TTK md. 41 l, 412, 42(),.459,
531, 559, SPKn md. 27)

o Ozel Denetim isteme Hakki (TTK md. 438, 439)

o Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn md. 24 ve II-
23.1 sayih Onemli Nitelikteki islemlere iliskin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi)

o Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md.
27 ve 11-27.2 sayih Ortak liktan ('ikarma ve Satma
Haklar1 Tebligi)

Sermaye piyasas1 aracinin
devir ve tedaviiliinii kisitlayici
hususlar hakkinda bilgi

Sermaye ffiyasas? aracinin devir ve tedaviiliing
kisitlayic hususlar bulunmamaktadir.

C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araglarinmn borsada
islem gormesi igin basvuru
yapilip  yapilmadig: veya
yapilip yapilmayacagi hususu
ile islem gorillecek pazara
iliskin bilgi

Sirket’in paylari BIST Kolektif Yatirim Uriinleri ve
Yapilandirilmg ~ Uriinler ~ Pazarinda  islem
gormektedir.

Sermaye artriminda ihrag edilecek A ve B grubu
paylar BIST"de islem g6rmeyecek, ihrag edilecek C
grubu paylar MKK da gerekli islemlerin yapilmasina
miiteakip Borsa Istanbul’da iglem gérmeye
baslayacaktir.

C.7

Kar dagitim
hakkinda bilgi

politikasi

|.ve-.=sermaye piyasasi

Sirket, TTK hikiimleri, sermaye piyasas mevzuati,
vergi mevzuati ve esas sézlesmesinin kar dagitimina
iligkin  hiitkiimleri cercevesinde kar dagitimi
yapmaktadir.

Sirket’in Kar Dagitim Politikasy, Kurul'un II-19.1
sayil1 Kar Pay: Tebligi hiikiimlerine uyumlulugun ve
Sirket’in  ihtiyaglarmna uygunlufun artirilmas:
amaciyla yenilenmis, yenilenen "Kar Dagitim
Politikas1" 03.04.2018 tarihinde yapilan Y&netim
Kurulu toplantisinda  onaylanmis  ve ayrica
27.04.2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda
Genel Kurulun onayindan gegmistir. Sirket’in
yenilenen Kar Dagitim Politikasinda benimsenen
esaslar asagida izah edildigi gibidir.

Sirket’in  kar dagitimina ilisgkin esaslar Esas
S6zlesme’nin 29. maddesinde diizenlenmistir. Sirket
kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda TTK
alan

mevzuatinda yer
diizenlemelere uyar.

/
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Ibedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce odenmesi  ve ayrilmast zorunlu olan
meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan
odenmesi gercken zorunlu vergiler ve mali
miikellefiyetler igin ayrilan karsiliklar, hesap yili
sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten sonra
geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen sati (net)
kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden
sonra kalan miktar agagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalamin % 5", TTK’nin 519. maddesi uyarinca
Odenmis sermayenin %20'sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akee olarak aynlir.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili iginde yapilan
bagislarm ilave edilmesiyle hesaplanacak matrahtan,
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca saptanan oran ve
miktarin altinda olmamak kaydiyla Sirket’in kar
dagitim politikas: esaslarim da dikkate alarak Genel
Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir,

Ikinci Temetti

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar
diistildiikten sonra kalan kismi genel kurul kismen
Vveya tamamen ikinci temettii pay: 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) TTK’mn 519 maddesinin ikinci fikrasmnin (c)
bendi geregince ikinci tertip kanuni yedek akge
ayrilr.

e) Yasa hiikmii ile ayrilmas: gereken yedek akgeler
ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri igin belirlenen
birinci temettii ayrilmadik¢a, bagka yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kir aktarilmasma ve yOnetim

kufmﬁu}(eleﬂ ile memur, miistahdem ve isg‘jl?q
bi,

kérdar pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gi

irket'in genel masraflari ile muhtelil amortisman |

|

e
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‘belirlenen birinci temetti oc]:nmedlkc,r _t’;u'kisi-lme
kardan pay dagitilamaz.

f) SPKn’nun 20. maddesindeki diizenlemeler
gergevesinde ortaklara kar payi avansi dagitilabilir

Sirket Esas Sozlesmesine istinaden, yillik karin
ortaklara ne sekilde verilecegi, Kurul’un konuya
iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim
Kurulu'nun teklifi iizerine Genel Kurul tarafindan
kararlagtirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin
hiikkiimlerine uygun olarak dagitilan Kkarlar geri
alnamaz. TTK’min 512. maddesi hikmii saklidir,
Nakit kar pay: dagitumi, en geg kar dagitim kararimin
alindig1 Genel Kurul toplant: tarihini izleyen ikinci
ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar
payr dagitimi  ise yasal izinleri takiben
gergeklestirilir.

Kurulun Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince
bagimsiz yonetim kurulu tiyelerine kar pay1 6demesi
yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibartyla mevcut
paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Y6netim
Kurulu, Genel Kurul'un onayma sunacagi kar
dagitim tekliflerinde,

— Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in
bilylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve

~ Sirket’in karhlik durumunu dikkate almak
suretiyle dagitilabilir karin en az sermaye
piyasas1 mevzuati uyarinca belirlenmis asgari
oranlarda ve dagitilabilir karm %30’una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit
olarak ve/veya kaydi pay seklinde dagitilmas:

esaslarma dayali bir Kkar dagitim  politikasi
benimsemistir.

-
|
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‘D.I ihragc,lya, faaliyetlerine  ve

icinde  bulundugu  sekitore
I‘ iliskin ¢nemli risk faktérleri
| hakkinda bilgi

D-—RISKLER

. 'dur'l?ﬁ'“ﬁmg Onemli dlgiide ve olumsuz bir sekilde
" etkileyebilir.
s

|

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi ¢ok klll]gél] bi14
yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik nitelikte
olan Sirket’in kontrolii diginda  bulunan birgok
faktorden etkilenmektedir. Bu faktérlerden herhangi
biri, Sirke’in tahmin edilenden daha farkli
maliyetlere maruz kalmasma ve beklenen kira
gelirlerini  ve/veya satig  hasilatlarini elde
edememesine neden olabilir. Bahsi gecen faktorler
aynt  zamanda $irket portfsyiinde bulunan
gayrimenkullerinin  degerini diigiirebilir  ve
beklenenden daha diigiik yatinm karhligina yol
acabilir.

Ticari amagh gayrimenkul gelistirme faaliyeti, mali
performansi  ve  gayrimenkullerin degerini
etkileyebilecek  ekonomik degisiklikler, arsa
fiyatlarindaki artig gibi pek ¢ok risk icermektedir.

Gayrimenkul yatinmlarinda, 6zellikle de biiyiik
Olgekli ticari ve karma kullanim amach
gayrimenkullere yapilan yatirimlarda likiditenin
simurl olmas Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonuglan
ve mali durumunu Snemli Olgiide ve olumsuz bir
sekilde etkileyebilir.

Finansal piyasalarda yasanabilecek istikrarsizliklar,
kiracilarin kira 6demelerini yapabilme kabiliyetini
etkileyebilir ya da kiracilarmn kira kosullarini yeniden
miizakere etme talebinde bulunmasiyla
sonuglanabilir. Kiracilarin elde tutmak ve kiraya
verilen gayrimenkulleri dolu tutabilmek amaciyla
bazi kiracilarin kira bedellerinde indirim olasihg:
gelirlerin  dogrudan dogruya diismesine neden
olacaktir.

Gayrimenkul projeleri gelistirme  faaliyetleri;
kapsamh  imar, ingaat, iskin ve gevre
diizenlemelerine  tabidir. Bu  kanunlardaki
degisiklikler, bu degisikliklere uymak i¢in, Sirket’in
ilave maliyetlere maruz kalmasma yol agabilir ve bu
durum da Sirket faaliyet sonuglarimi ve mali

J
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[ Sirket’in vergi durumunda ya da vergi mevzuatindaki ]
I herhangi bir degisiklik (vergi oranlan ve istisnalari |
dahil olmak iizere), Sirket’in mali durumunu ve |

faaliyet sonuglarint énemh 6lgiide ve olumsuz bir
sekilde ctkileyebilir.

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin
farkli nitelige sahip olmasi ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi
geregi Oznel bir iglemdir. Mali tablolarin
hazirlanmasiyla ilgili olarak bagimsiz degerleme
kuruluslar:1 tarafindan yapilan degerlemeler ya da
gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketlerince
yapilan degerlemelerinin fiili piyasa rayiglerini ya da
satig veya kiralama fiyatlarim yansitacagina dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Kiralar ve gayrimenkullerin degerleri genel
gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarmnca
artan veya azalan yatmrim imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul
degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii
diginda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve
kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler, finansal
piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay:
olusacak dalgalanmalara agiktir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasasinda seffafhgin goreceli
olarak daha az olmasi, verilere kisith erisim,
istatistiksel verilerin ve diger aragtirma sonuglarinin
gorece azhg gibi cesitli faktorler, Tiirkiye’de
gayrimenkul piyasasi rayiglerinin
degerlendirilmesini zorlagturmaktadir.

Teminat kapsaminda olmayan bir kaybm ya da
teminat kapsamindaki limitleri asan bir kaybin
olusmas1 halinde, bir gayrimenkule yatirilan
sermayenin tamami ya da bir kism veya
gayrimenkulden ileride elde edilmesi beklenen gelir
kaybedilebilir.

Yapilabilecek yeni yasal diizenlemelerle, GYO’lara
tanmmus bulunan kurumlar vergisi istisnasinin

1 kaldyilmas: Sirket’in  karhhigm ve dola)7;ﬁ

paylarfn degerini olumsuz .e%ileyebilir.
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Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarh |
|

varhk ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1 |
faiz orami riskine maruz kalmaktadir

Ayrica kredi, likidite, piyasa ve kur risklerinden
etkilenebilir. Kredi riski, karsi tarafin iizerinde
mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak
yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine
getirememe olasiligi olarak tammlanir. Likidite riski,
Sirket’in  finansal  borglarindan  kaynaklanan
yiiktimliiliiklerini yerine getirmekte gii¢liikk yasamasi
riskidir. Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari,
d6éviz kurlar1 ve kredi geniglikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in
gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir. Yabanci para cinsinden
varliklar, yiiktimliiliikkler ve bilango dis1 kalemlere
sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur
hareketlerinden kaynaklanacak etkiler ise kur riskini
olugtur aktadir.

Sirket portfoylindeki tiim varliklar Tiirkiye fiziki
sinirlar1  dahilinde bulunmaktadir. Tiirkiye’nin
tamami, deprem bilimciler tarafindan deprem
riskinin  yiiksek  oldugu  bolgeler  olarak
tanimlanmaktadir.

Ote yandan, gayrimenkullerin ve gelistirilecek
projelerin yer aldigi illerde ya da bu illerin etrafinda
siddetli bir deprem veya baska bir dogal afet
meydana gelmesi, Sirket gayrimenkulleri ya da
projeleri veya genel olarak Tiirkiye’deki
gayrimenkul fiyatlar1 {izerinde olumsuz bir etkiye
neden olabilir.

Ayrica, Tiirkiye’de veya diger iilkelerde teror
saldirlarina veya diger tiirden ¢atigmalara yonelik
tehditler veya fiilen ger¢eklesen saldirilar, Sirket’in
mali durumu ve faaliyetleri izerinde 6nemli 6l¢iide
olumsuz etki yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir.

|
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! D.2 ! Sermaye piyasasi  aracina

iliskin dnemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Pay sahipleri temel olarak kédr payr ve sermaye |

kazanci olmak iizere iki tiir gelir elde edebilmekte
olup, bu gelir tiirleri ile ilintili olabilecek riskler
agagida agiklanmaktadir

1. Kar payr (temettii) geliri: Kar payr geliri,
sirketlerin yil sonunda elde ettikleri karin
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa
sirketleri karnm nakden veya temettiiniin
sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek
dagitabilir.  Sirket’in dagitilabilir  kir elde
etmemesi veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket
degerinin daha etkin bigimde artirilabilecegi
diigiincesi ile Sirket genel kurulunda kar pay:
dagitmama karar1 alinabilecek olmasi nedeniyle,
Sirket tarafindan kir dagitilmamasi riski vardr.
Sirket’in gelecekte yatirimcilara kir pay:
dagitacagina dair bir garanti bulunmamaktadir.

2. Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman i¢inde
payin degerinde meydana gelen artistan elde
edilen gelirdir. Sirket’in finansal performansinin
beklentilerin altinda olusmas1 veya sermaye
piyasalarinda yasanacak olumsuzluklar nedeniyle
Sirket’in  paylarmin fiyat1 diigebilir. Isbu
izahname c¢ergevesinde ihrag edilecek Sirket
paylarinin piyasa degerinin ihra¢ fiyatina
ulagsmamasi ve bu fiyatin iizerine ¢ikmamas: da
miimkiindiir. Yatirimcilar satin aldiklar1 Sirket
paylarim satin aldiklan fiyattan veya iizerinde bir
fiyattan satamayabilirler.

Ihrag edilecek paylara iliskin diger bir risk olarak,
halka arz edilecek C grubu Sirket paylan i¢in Borsa
Istanbul’da yeterli islem hacmi olugmayabilecektir.
Borsa Istanbul’da paylara iligkin likidite olusmamasi
durumunda yatinimcilarin sahip olduklar1 paylar: alip
satma kabiliyetleri sinirlanabilir, pay sahipleri
ellerindeki paylar1 istedikleri fiyattan, tutarda ve
zamanda satamayabilir ve bu durum piyasada islem
gorecek paylarin  fiyatindaki  dalgalanmalan
artirabilir.
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E.l

Halka arza iliskin
ihraccimin/halka arz edenin
elde edecegi met gelir ile
katlanacagi tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan
yatinmecilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

" E_HALKA ARZ

| .
Sermaye artirnmindan 149.488.125 TL net gelir elde
edilmesi 6ngérilmektedir,

Sermaye artirnninin Sirket’e maliyetinin ise 511.875
TL seviyesinde olacag: tahmin edilimektedir. Halka
arza iligkin toplam maliyet ve pay bagina maliyet
agagidaki tabloda yer almaktadir:

Pay ihraci Yaklasik Maliyet Tablosu (TL)
Kurul Kayit Ucreti (Paylarin ihrag 300.000
degeri iizerinden %0,2)
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti
(%0,03+BSMV)
MKK  Ihragpi
(%0,005+BSMV)
Aracihk Komisyonu (BSMV dahil)
Rekabet Kurumu Pay1 (%0,04)
Diger Masraflar (Tahmini)
Toplam Maliyet
Elde Edilecek Net Fon Miktar:
Ihraca Konu 1 TL Nominal Degerli
Pay Adedi
Pay Bagina Diigen Maliyet

47.250

Hizmet Bedeli 7.875

36.750
60.000

60.000
511.875

149.488.125
150.000.000

0,0034

_._i

E.2a

Halka arzin gerekgesi, halka
arz  gelirlerinin  kullamm
yerleri ve elde edilecek
tahmini net gelir hakkinda
bilgi

Sirket’in mevcut bilango yapisinin degerlendirilmesi
neticesinde Sirket’in elde ettigi faaliyet karinin
Sirket’in borglarinin ¢evrilmesi igin yeterli olmadig:
goriilmiis olup; Sirket’in kredi borglarinin, Sirket’in
¢ikarilmis sermayesinin artirilmasi suretiyle finanse
edilmesinin $irket’in faaliyetlerine ve gelisimine
olumlu katkisi olacag1, bu tiir bir sermaye artiriminin
Sirket’i mevcut  bilangosundaki biiylik  borg
kalemlerinin bir kismmdan kurtaracagi, Sirket’in
faaliyet alanlarinda yatirim yapmaya
yogunlagmasina imkadn verecepi ve boylelikle
sermaye artriminin - $irket’e fayda saglayacag
degerlendirilmisti.  Bu dogrultuda  sermaye
artirimindan elde edilecek kaynak ile mevcut kredi
borglarinin 6denmesi planlanmaktadir.

Halka arza iligkin bilgiler ve
kosullar

fa 16

ihrag edilecek paylarm toplam nominal degeri

1150.0066.000 TL olup, sermayeye oram % 100°diir.

Artinifan’ 150.000.000 TL tutarmdaki serma yi
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[150.000.000 adet paymn 10 000.000 adedi nama )—'Illlh‘
A Grubu, 4.091.111 adedi nama yazih B Grubu,
135.908.889 adedi ise hamiline yazili C Grubu'dur.
ihra¢ edilecek C grubu paylar Borsa Istanbul’da
islem gorecektir

Sirketimizin pay sahipleri, sahip olduklari paylarin
%100t oraminda yeni pay alma haklarin
kullanabileceklerdir.

Pay sahiplerimizin sermaye artrimina katilmalar
icin yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi 15 giin
olacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile
rastlamas1 hilinde, yeni pay alma hakki kullanim
siiresi izleyen is giinii aksam1 sona erecektir. Yeni
pay alma hakkinin baslangi¢ ve bitis tarihleri KAP
araciligiyla (www kap.org.tr) kamuya
duyurulacaktr.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylar
MKS’de aract1 kuruluslar nezdinde yatinm
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri,
yeni pay alma hakkini, ilan edilen kullamm siiresi
icerisinde hesabinin bulundugu araci1 kuruma
bagvurarak kullanabilir. Yeni pay alma haklar1 1,00
TL nominal degerli pay i¢in 1,00 TL {izerinden
kullandirilacaktir. Sermaye artirimina istirak edecek
pay sahipleri ihra¢ edilen paylarin bedeli haricinde
arac1 kuruluglarm aracililk komisyonu gibi
ticretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir.

Pay sahipleri yeni pay alma hakki kullamim stiresi
icinde pay bedellerini tam ve nakit olarak
yatiracaklardir. Pay sahipleri, Sirket’te sahip
olduklar: pay oraninda ve sahip olduklar: pay grubu
icin yeni pay alma haklarim kullanabileceklerdir.
Sermaye artrnminda yeni pay alma hakkim
kullanmak istemeyen pay sahipleri, yeni pay alma
hakki kullanmim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler.

Yeni pay alma haklarmmn kullamlmasmdan sonra
kalan C grubu paylar 2 isgiinii siireyle nominal
degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul A.S.
Birincil. Piyasa’da satiga sunulacaktwr. Satisa
¢ 'Sﬁh'iilag_’ﬁks""paylarm nominal tutan ve halka arz
/| tarihleri tasarruf sahiplerine satig duyurusu ile

A R '»' Smket in've Yatirm Fmansman kurumsal integhet
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ve KAPta ilan edilecektir,

Bu sermaye artirnminda yeni pay alma haklarinin
kullamimindan sonra kalan C grubu paylardan almak
suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin,
duyurulacak satig siireci i¢inde Borsa Istanbul’da
islem  yapmaya yetkili kuruluglardan birine
bagvurmalar: gerekmektedir. Pay bedelleri yatirim
kuruluslar1 tarafindan MKK’nin ilgili hesabina
yatirildik¢a hak kullanim iglemleri yapilacaktir.

Satlamayan pay bulunmas: durumunda kalan
paylarin Sirket’te pay sahibi olan TSKB tarafindan
nominal degerin altinda ve Borsa [stanbul Birincil
Piyasa’da olusacak fiyatin ortalamasindan asagi
olmamak iizere, bedelleri tam ve nakden 6denmek
suretiyle satin alinacag1 taahhiit edilmistir.

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar:
gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup paylarin fiziki teslimi
yapilmayacaktir.

E.4

Catisan menfaatler de dahil
olmak iizere halka arza iliskin
ilgili kigilerin O6nemli
menfaatleri

— TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. pay
satig geliri;
— Yatim Finansman Menkul Degerler A.S.
aracilik komisyonu;
— LBF Partners Avukathk ve Damsmanlik
Biirosu, danigmanlik ticreti
elde edecektir.
Halka arzin taraflari arasinda herhangi bir menfaat
¢atigmasi bulunmamaktadir.

Araci Kurumun, halka arz komisyonu diginda,
dogrudan ya da dolayl olarak halka arz basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir.

LBF Partners Avukathk ve Damigmanlik Biirosu,
halka arza iliskin hukuki damsmanlik hizmetleri igin
damigmanlik icreti elde etmektedir. LBF Partners
Avukatlik ve Danismanlik Biirosu’nun dogrudan ya
da dolayh olarak halka arzin basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢1kar yoktur.

B'eii;iﬂeniér diginda halka arzdan 6nemli menfaati )
olan herhangi bir kisi bulunma_lghaktadlr. /;
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Thragey: TSKB Gayrimenkul Yatnm Ortakhgn A.S

=15 piyasas:
halka arz eden
kisinin/ihraggitin ismy/unvam
Ihragq) tarafindan  dolagimdaki  pay miktarimn
Kim tarafindan ve ne kadar | gryrilmamasina  iligkin -~ verilmis  (uahhiit
siire il taahhtit verildigi | hulunmamaktadis.
hususlarini igerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarinmn
artinlmamasina iligkin verilen
B taahhtiller_hakkmda bilgi ) B ematem |
E.6 |Halka arzdan kaynaklanan Sermaye
sulanma etkisinin miktar1 ve || Sulanma Etidsi A “Sermta)y £ Artinm
T ; mm Oncesi So
yiizdesi - nrass
OEm!ﬂ YS"‘““’ (DeRer | 118.374.611 TL | 267.862.736 TL
Yeni pay alma  hakki||Nakit Sermaye Artigi - 150.000.000 TL
kullamminin  s6z  konusu || Sermaye Artinim
511875 TL
olmes: durumunda, meveut ||Mesraflac
hissedarlarm halka arzdan pay | g:l;;m;;n Saeg:ﬂﬁ):pegq.- 150.000.000 TL | 300.000.000 TL
1
almamalari durumunda ||} T3 pominal degerli 079TL 0,39 TL
sulanma etkisinin miktan ve ||paya karsihk _EleTn)
. . Mevcut Ortaklar Igin
yiizdesi Sulazama Etkisi (TL) - 0,10 TL
Mevcut Ortaklar Igin B %13,14
Sulanma Etkisi (%) (pozitif)
Yeni pay alma haklarnin tamamuun kullanilmasi
durumunda mevcut ortaklar igin (pozitif) sulanma
etkisi pay basina 0,10 TL (% 13,14) olacaktur.
Yeni pay alma haklarimn kullamlmamas) durumunda,
mevcut durum itibanyla $irket paylarimn BIST iglem
fiyatmm 1 TL nominal degerinin altinda olmasi ve
BIST Birincil Piyasa’da paylarin 1 TL’nin fizerinden
satisin beklenmemesi nedeniyle, sulanma etkisinin
yukarida hesaplanan sekilde olmasi beklenmektedir.
E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatwmcilar bagvurduklars araci

yatinmcilardan talep edilecek
tahmini maliyetler hakkinda
bilgi

kurumlarin aracihik komisyonu, masraf, hizmet icreti
gibi Gicretlendirme politikalarna tabi olacaklardur.

MKXK tarafindan bedelli sermaye artirimi neticesinde
araci kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli
arac1 kuruluslann uygulamalarina bagl olarak
r,yaigizﬁmﬁadm da tabsil edilebilir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. [zahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihrag¢min bagimsiz denetim
kuruluglarimin ticaret unvanlan ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek kuruluslar

ile birlikte):

_ Sorumlu li_jye Olunan
. — et t . Ortak Profesyonel
Dénem Bagimsiz Denetim Sirketi Bas Meslek Adres
___“ welmmnlio. | Denet¢i | Kuruluslam | 2
: Orjm Maslak
[stanbul
. - . Plaza, Maslak
Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest . .
. . L Mabhallesi Eski
Serbest Muhasebeci Mali Yasar Muhasebeci il
30.06.2018 m s Sl : i Biiyiikdere
Miisavirlik Anonim Sirketi BIVAS Mali .
N Caddesi No:27
Miisavirler )
Odast Kat:1-5 Sariyer
Istanbul
- Orjin Maslak
- < . Sl Plaza, Maslak
Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest . .
best M beci Mali v . | Mahallesi Eski
31.12.2017 Ser e§t ! uhase eci Ma 1 (asar Muhasqbem ks
- Miisavirlik Anonim Sirketi BIVAS Mali .
S Caddesi No:27
Miisavirler .
Odasi Kat:1-5 Sariyer
Istanbul
Akis Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali sl
Miisavirlik Anonim Sirketi ity . :
Serbest Is Kuleleri,
A member firm of KPMG .
. . Erdal Muhasebeci | Kule 3, Kat:2-9
31.12.2016 International Cooperative ;
™ TIKMAK Mali Levent,
Yeni Unvan: KPMG I :
o . Miisavirler Istanbul
Bagimsiz Denetim ve Serbest Odast
Muhasebeci Mali Miisavirlik
AS.
Akis Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali istanbul
Miisavirlik Anonim Sirketi . .
Serbest Is Kuleleri,
A member firm of KPMG .
. . Erdal Muhasebeci | Kule 3, Kat:2-9
31.12.2015 International Cooperative .
. 1 TIKMAK Mali Levent,
Yeni Unvan: KPMG . :
. . Miisavirler Istanbul
Bagimsiz Denetim ve Serbest Odas
Muhasebeci Mali Miisavirlik '
A.S.

gorevden cekilmesi ya da degismesine. mslgin lbllgl\‘

Yoktur.
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4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in finansal tablolari ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlart www.tskbgyo.com.tr ve
www. kap.org.tr internet sitesinde yer almaktadir.

Secilmis Bilango Kalemleri

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Simrh
denetimden denetimden denetimden bagimsiz
gecmis gecmis gecmis denetimden
__gegmis
VARLIKLAR 31-Ara-15 31-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-18
DONEN VARLIKLAR 8.458.255 13.418.920 16.966.200 14.688.965
Nakit ve nakit benzerleri 4.364 678 8.972 836 12 188.223 9.453.811
Ticari alacaklar 924.661 917.519 726.530 809.600
Higkili taraflardan ticar: alacaklar o - 6.840 77
Hligkili olmayan taraflardan ticar: alacakla 924.661 917.519 719.690 809 523
Diger donen varliklar 3.168916 3.528.565 4051447 4.425 554
DURAN VARLIKLAR 413.227.240 424.235.386 449.597.735 448.074.381
Ozkaynak Yontemi ile Degerlenen Finansal Yatinmlar 297.813 3.379 - -
Yatinm amagh gayrimenkuller 4()3.652.500 416 877.500 445.015.000 445.020.600
Maddi duran varliklar 104.622 432.830 374.165 351.301
Maddi olmayan duran varliklar 21.202 12.755 24 859 19.923
Diger duran varlhiklar 9.151.103 6.908.922 4.183.711 2,682.557
TOPLAM VARLIKLAR 421.685.495 437.654.306 466.563.935 462.763.346
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKOMLULUKLER 172.137.219 81.251.445 118.697.662 137.740.253
Kisa vadeli finansal borglanmalar 164.484.300 66.855.656 94.896.338 115.992.315
liskili taraflara finansal bor¢lar 112.012.813 - - -
lliskili olmayan taraflara finansal borglar 52.471.487 66.855.656 94.896.338 115.992.315
Uzun vadeli borglanmalann kisa vadeli kisimlar 3.919.252 12.977.899 22.319.425 20.616.212
Nigkili taraflara finansal borglar 3.919.252 5.049.346 5.982.448 6.447.734
Iligkili olmayan raraflara finansal borglar - 7.928.553 16.336.977 14.168.478
Ticari borglar 892.197 838.055 915.743 652.553
Nigkili taraflara ticari borglar 299.838 329.766 398.213 158.699
Higkili olmayan taraflara ticari borglar 592.359 508.289 517.530 493.854
Kisa vadeli kargiliklar 2.478.367 207.947 247.401 230.728
Diger kisa vadeli kargihiklar 2.283.682 - 31015 38.292
Calisanlara saglanan faydalara iligkin kargihklar 194.685 207.947 216.386 192.436
Diger kisa vadeli ytikiimltlukler 363.103 371.888 318.755 248.445
UZUN VADEL} YOKUMLULUKLER 30.000.980 163.503.329 177.623.096 206.648.482
Uzun vadeli borglanmalar 27287417 159.526.708 172.642.634 201.456.338
liskili waraflara finansal borglar 27.287.417 28.629.070 25.681.924 28.664.000
Higkili olmayan taraflara finansal borglar - 130.897.638 146.960.710 172.792.338
Uzun vadeli kargiliklar 84.140 102.270 99.137 105.607
Calisanlara saglanan faydalara iligkin kargiliklar 84.140 102.270 99.137 105.607
Diger uzun vadeli yiikamltlakler 2.629.423 3.874.351 4.881.325 5.086.537
OZKAYNAKLAR 219.547.296 192.899.532 170.243.177 118.374.611
Odenmis sermaye 150.000.000 150.000.000 150.000.000 150.000.000
Pay ihrag primleri 593.140 593.140 593.140 593.140
Kardan aynlan kisitlanmis yedekler 152.670 152.670 152.670 152.670
Kftr veya zararda y'eniden simflandinlmayacak birikmis 4.166
diger kapsamh gelirler (9.517) (12.211) ' 4.166
Tammlanmig emeklilik planlarindaki aktiieryal 4166
kazanglar / (kayiplar) “‘{9.5'1:7;)1 =4 (12.211) 4.166
Gegmis yillar karlar 5;'#45;2 k N 6‘8.81 1.003 42.165.933 19.493.201
Net donem kan / (zuran) . 90338 (26 645.070)  (22.672732) _ (51.868 566)
TOPLAM KAYNAKLAR 421.685.495 H 437.654.306 466.563.9 462.763.346
22 / \ r - N
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Se¢ilmis Gelir Tablosu Kalemleri

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz b ?m"h Sumirh bagimsiz
5 : - agimsiz :
denetimden denetimden denctimden s denetimden
gecmis gecmis geqmis deneiiisiiEn gegmis
gegmis ‘
1 Ocak - ) Ocak - 1 Ocak 1 Ocak - 1 Ocak -
31-Ara-15 31-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-17 30-Naz-18
Hasilal 16 589.936 17.631 102 (9,587 549 9764 546 11.714.435
Satiglarin maliyeti (6.106.939) (6.621 982) (7.088.439) (3.485.015) (3.975.519)
Briit kar 10.482.997 11.009.120 12.499.110 6.279.531 7.738.916
Genel yonetim giderleri (2.915.101) (3.156.188) (3.404.077) (1961 482) (2.069.059)
Pazarlama giderlen (815.496) (490 202) (181.119) (99.630) (115.260)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 52.468.503 26.940.009 28.069.227 739.308 807.147
Esas faaliyetlerden diger giderler (12.731.136) (14.286.188) (18.829) (16.799) (24.517)
Esas faaliyet kan 46.489.767 20.016.551 36.964.312 4.940.928 6.337.227
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatrimlanin
zararlarndaki paylar (335214 ) 504 346 (967.109) (537.038) (G320
Finansman gelirleri 33.433 26.702 29.943 20.767 30.091
Finansman giderleri (34.134.678) (45.183.977)  (58.699.878)  (22.094.748) (57.996.003)
Vergi dncesi kar / (zarar) 9.036.381 (26.645.070)  (22.672.732)  (17.670.091) (51.868.566)
Vergi geliri / (gideri) - - -
- Dénem vergi geliri /(gideri) - - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) - - - - -
DONEM KARI /(ZARARI) 9.036.381 (26.645.070)  (22.672.732)  (17.670.091) (51.868.566)
Pay bagina (zarar) / kazang 0.0602 (0.1776) (0.1512) (0.1178) (0.3458)
DONEM (ZARARI) / KARI 9.036.381 (26.645.070)  (22.672.732)  (17.670.091) (51.868.566)
Kar ve zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tamimlanmis emeklilik planlarindaki aktieryal kazanglar _ i
/ (kayiplar) (2.073) (2.694) 16.377
DIGER KAPSAMLI GELiR _@om) (2.694) 16377 - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 9.034308  (26.647.764)  (22.656.355)  (17.670.091) (51.868.566)
. o iy -—iags T
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Sirket’in portfoy simirtamalarina uyumun kontrolii tablosuna ise asagida yer verilmistir

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ﬁgili diizenleme 31-Ara-15 31-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-18
ana hesap kalemler
A Para ve sermaye piyasasi araglan 11-48.1. Md. 24/ 4.364.678 8972.836  12.188.223 9453811
(b)
B Gayrimenkuller. gayrimenkule dayah projeler.  111-48.1 Md. 24/ 403.652.500 416877500  445.015.000  445.020.600
gayrimenkule dayali haklar (a)
C Istirakler!” 11-48.1. Md. 24/ 297.813 3.379 =
(b)
Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ - -
()
Diger varliklar 13.370.504  11.800.591 9.360.712 8.288.935
D Toplam varhklar (aktif toplanm) 111-48.1. Md. 3/ 421.685.495 437.654.306 466.563.935 462.763.346
(k)
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 195.690.969 239.360.263 289.858.397 338.004.865
F Diger finansal yiikiimliilikler I111-48.1. Md. 31 2.283.682 - - -
G Finansal kiralama borglan I11-48.1. Md. 31 - - - -
H Digkili taraflara bor¢lar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ - B - -
i 63)
I Ozkaynaklar In-48.1. Md. 31 219.547.296 192.899.532 170.243.177 118.379.135
Diger kaynaklar 4.163.548 5.394.511 6.462.361 6.319.346
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ 421.685.495 437.654.306 466.563.935 462.763.346
(k)
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal  [llgili diizenleme 31-Ara-15  31-Ara-16  31-Ara-17 30 Hazran
bilgiler 2018
Al Para ve sermaye piyasasi araglanimin 3 yilhk 111-48.1. Md. 24/ - - - -
gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kism (b)
A2 Vadeli/ vadesiz TL / doviz I11-48.1. Md. 24/ 4.364.678 8.972.836  12.188.223 9.453.811
(b)
A3  Yabanci sermaye piyasasi araglan I11-48.1. Md. 24/ - - - -
(d)
Bl  Yabanc: gayrimenkuller. gayrimenkule dayali  I11-48.1. Md. 24/ - - - -
projeler. gayrimenkule dayah haklar (d)
B2  Aultutulan arsa/ araziler 111-48.1. Md. 24/ - - - -
(c)
C1  Yabanc igtirakler 11I-48.1. Md. 24/ - - B -
(d)
C2  Isletmeci sirkete igtirak 111-48.1. Md. 28 297.813 3.379 - -
J Gayrinakdi krediler I11-48.1. Md. 31 3.068.500 3.087.500 3.000.000 3.000.000
K Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti 111-48.1. Md. 22/ - - = -
ortaklifa ait olmayan ipotekli arsalann ipotek  (e)
bedelleri
L Tek bir girketteki para ve sermaye piyasas: Seri:VI No:11. - - - -
araglar1 yatinmlannin toplami Md.22/(1)
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Portfoy simriamalar ligili diizenleme 31-Ara- 31-Ara- 31-Ara- 30-Haz- Asgari/
15 16 17 18 Azami
oran
Uzerinde proje gelistirilecek 111-48.1. Md. 22/ 0% 0% 0% 0%  Azami 10%
miilkiyeti ortakhga ait olmayan (e)
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller. gayrimenkule dayali  111-48.1. Md. 24/ 95% 95% 95% 96%  Asgari 51%
projeler. gayrimenkule dayali haklar (a). (b)
Para ve sermaye piyasasi araglari ile 11-48.1. Md. 24/ 1% 2% 3% 2%  Azami 49%
igtirakler (b)
Yabanci gayrimenkuller 111-48.1. Md. 24/ 0% 0% 0% 0%  Azami 49%
gayrimenkule dayali projeler. (d)
gayrimenkule dayali haklar. istirakler.
sermaye piyasasi araglari
Atil tutulan arsa / araziler 1I[-48.1. Md. 24 / 0% 0% 0% 0% Azami 20%
(c)
[sletmeci girkete istirak 111-48.1. Md. 28 %o 0% 0% 0% Azami 10%
Borg¢lanma sinir1 [11-48.1. Md. 31 26% 126% 172% 288% Azami
500%
Vadeli / Vadesiz TL / Déviz I11-48.1. Md. 24/ 1% 2% 3% 2% Azami 10%
(b)
Tek bir girketteki para ve serinaye Seri:VINo:11. 0% 0% 0% 0% Azami 10%
piyasasi araglar yatirimlarinin Md.22/1)

toplami1

“Yatinmel, yatinm kararimi vermeden &nce ihraggmmn finansal durum ve faaliyet
sonuglarina iligkin ayrntih bilgilerin yer aldig: isbu izahnamenin 10 ve 23 no lu boliimlerini
de dikkate almahdir.”

5. RiSK FAKTORLERI
5.1. ihragciya ve Faaliyetlerine iliskin Riskler:
5.1.1. Gayrimenkul yatirimlarina iligkin riskler:

Sirket’in faaliyet alam yurtiginde agirlikli olarak ticari kullamim amagh gayrimenkul projeleri ile
diger gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinden ve portfSy isletmeciligi kapsamina giren
faaliyetlerden olugmaktadir.

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi ¢ok kirilgan bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik
nitelikte olan Sirket’in kontrolii diginda bulunan birgok faktdrden etkilenmektedir. Bu faktorler
arasinda ekonomik kosullarda meydana gelebilecek degisiklikler, genel olarak gayrimenkul
piyasasinin kosullari, tiiketicilerin satin alma giicli ve harcama diizeyleri, faiz oranlarindaki
degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman olanaklarimin yeterliligi ve maliyeti, ¢evreyle ilgili
yasa ve yonetmelikler, imar, ingaat ve iskén yasalar1 ve benzeri faktdrler yer almaktadir. Bu
faktorlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden farkhi maliyetlere maruz kalmasina ve
beklenen kira gelirlerini ve/veya sati hasilatlarii elde edememesine neden olabilir. Bahsi gegen
faktorler aym zamanda Sirket portfoytinde buiﬁmn gayrimenkullerinin degerini diiglirebilir ve
beklenenden daha diisitk yatrim karhligina yo‘l acabilir.
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5.1.2. Ticari amach gayrimenkul projelerine iliskin riskler:
Ticari amagh gayrimenkul gelistirme faaliyet, mali performansi ve gayrimenkullerin degerini
etkileyebilecek riskler igermektedir.

licari amagh gayrimenkul projelerine iligkin riskler, irket faaliyetlerini. faaliyet sonuglarint ve
Sirket’in mali durumunu Snemli dlgiide ve olumsuz bir yekilde etkileyebilecek olup, bu
kapsamdaki bazi risk faktorlerine agagida yer verilmektedir:

Ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik kosullarda meydana gelen yerel ekonomik degigiklikler,
Arsa fiyatlarmdaki artis,

- Gayrimenkul piyasasinin déngiisel yapisi dahil olmak tizere sektorel genel egilimler,

- Yerel piyasa kosullari, gayrimenkul talebinde diisiis veya projelerin kabul gbérmemesi,

- Hikiimet politikalari, faiz oranlar1 ve enflasyon nedeniyle yeni ingaatlara yonelik talepteki
bilyiimenin kisitlanmasi,

- Biitgelenen maliyetin agilmasi,

- Ilave finansman maliyetlerinden dolay: projede gecikme olmasi,

- Faaliyette olan ticari gayrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden kiigiik olmas,

- Kiralarin beklenenden diisiik olmasi,

- Kiracilarin kaybedilmesi ve yerine yeni kirac1 bulmakta gecikme veya zorluk yasanmasi,

- imar, finansman, sigorta ve vergi ile ilgili olanlar dahil olmak iizere kanunlar, yonetmelikler
ve ilgili diger yasal diizenlemeler.

5.1.3. Kiracilarn likiditesi ve 6deme kabiliyetiyle ilgili riskler:

Sirket’in faaliyet sonuglar1 ve mali durumu, kiracilarin likiditesine ve Sdeme kabiliyetlerine
baghdir. Finansal piyasalarda yasanabilecek istikrarsizliklar, kiracilarin Kkira Odemelerini
yapabilme kabiliyetini etkileyebilir ya da kiracilarin kira kosullarini yeniden miizakere etme
talebinde bulunmasiyla sonuglanabilir. Kiracilar1 elde tutmak ve kiraya verilen gayrimenkulleri
dolu tutabilmek amaciyla bazi kiracilarin kira bedellerinde indirim olasilig1 bulunmaktadir. Olasi
kira indirimleri, gelirlerin dogrudan dogruya diismesine neden olacaktir.

5.2. ihracemnin i¢inde Bulundugu Sektére fliskin Riskler:
5.2.1. Gayrimenkul piyasasindaki likidite azhgn:

Gayrimenkul yatirimlarinda, ozellikle de bilyiik ©lgekli ticari ve karma kullamim amagli
gayrimenkullere yapilan yatirimlarda likidite smirldir. Bu likidite portfSyiin bir kismim paraya
doniistiirme kabiliyetini kisitlayabilir ve bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonuglarm ve
Sirket’in mali durumunu 6nemli Slgiide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

5.2.2. Gerekli imar, ingaat, cevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin ahlnmamasi ya da tabi
olunan yiiriirliikteki kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmas::

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri; kapsamlhi imar, insaat, iskdn ve gevre
diizenlemelerine tabidir. Mevcut projelerin gelistirilmesi igin gerekli izin ve onaylarm alinmasi ve
projenin insa edilmesi igin nemli harcamalar yapilmasi gerekmektedir. Ayrica, gerekli izin ve
onaylarin almmas: igin gereken siire degigebitir-ve bu da bagslangigtaki kesif bedelleriyle
kiyaslandiginda proje maliyetlerinin daba yiksek 'ya.da daha diisiik olmasina yol agabilir. //
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Gelistirilecek projelerle ilgili olarak yetkili diizenleyici kuruluslardan alimmasi gereken tiim
onaylarin, olurlarn veya ruhsatlarm, beklenen siireler icerisinde ya da herhangi bir siirede
diizenlenecegi ya da verilecegi garanti edilemez. Bu ve diger faktorler maliyetleri arturabilir ya da
geligtirme projelerinin tamamlanmasini geciktirebilir, bu durum da gelir kaybina ya da yatirilan
sermayenin kaybina yol agabilir ve bunlardan herhangi birinin meydana gelmesi $irket
faaliyetlerini, faaliyet sonuglarmi ve mali durumunu onemli 6lgiide ve olumsuz sekilde
etkileyebilir.

Projenin insaat1 basladiktan sonra, yeni imar kanunlarmnin uygulanmasi sonucunda, projelerin
zellikleri ve izin verilen ingaat alanlarindaki degisikliler de dahil olmak iizere gelistirme
planlarinda degisiklik yapmak zorunda kalinmasi riski bulunmaktadir. Kanun degisiklikleri, bu
degisikliklere uymak igin, Sirket’in ilave maliyetlere maruz kalmasina yol agabilir ve bu durum da
Sirket faaliyet sonuglarim ve Sirket’in mali durumunu onemli 6lciide ve olumsuz sekilde
etkileyebilir.

5.2.3. GYO statiisiinde degisiklik riski:

Kurul’un yiiriirlige koydugu yasal diizenlemeler ve SPKn; Sirket faaliyetlerini ve faydalanilan
vergi istisnalarmi etkilemektedir. GYO statiisiiniin korunabilmesi i¢in, SPK’nin GYO’larla ilgili,
organizasyonel ve operasyonel agidan birtakim hiikiimler getiren Teblig’ine riayet edilmesi
gerekmektedir. Teblig hitkiimleri, gayrimenkul dis: yatmmlar ve finansal kredilerle ilgili birtakim
kisitlamalar ve SPK’ya diizenli rapor sunulmas: yiikiimliiliikklerini igermekle birlikte, Teblig’de
hiikiimlerinde 6ngdriilen zorunluluklar belirtilenler ile sinurh degildir.

Sirket’in vergi durumunda ya da vergi mevzuatindaki herhangi bir degisiklik (vergi oranlar1 ve
istisnalar1 dahil olmak iizere), Sirket’in mali durumunu ve faaliyet sonuglarim dnemli Olciide ve
olumsuz bir sekilde etkileyebilecektir.

5.2.4. Gayrimenkul degerleme sistemine iligkin riskler:

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkl1 nitelige sahip olmas1 ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi 6znel bir islemdir. Neticede, degerlemeler
varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme girketlerince yapilan
degerlemelerinin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarim yansitacagina dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadr.

5.2.5. Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi:

Kiralar ve gayrimenkullerin degerleri, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan veya azalan yatirim imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin
kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler,
finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara da agiktur.
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5.2.6. Gayrimenkul piyasasmdaki veri eksikligi:

Daha olgunlagmig bazi diger gayrimenkul piyasalariyla kargilagtinlldiginda, Tiirkiye gayrimenkul
piyasasmin en belirgin dzelligi resmi veri ve aragtirmalarin oldukg¢a kisitl olmasidir

Son yillarda, az sayida 6zel kurulug Tiirkiye gayrimenkul piyasasiyla ilgili istatistiksel veriler ve
diger arastirma verileri yayinlamaya baglamistir. Ancak bu verilerin kapsami, olgunlagmis baz
diger gayrimenkul piyasalarina kiyasla daba dardir ve daha az tutarlilik gosterebilmektedir. Tiirkiye
gayrimenkul piyasasinda seffafigin goreceli olarak daha az olmasi, verilere kisith erigim,
istatistiksel verilerin ve diger arastirma sonuglarinin gorece azlig gibi gesitli faktorler, Tiirkiye’de
gayrimenkul piyasasi rayi¢lerinin degerlendirilmesini zorlagtirmaktadir.

5.2.7. Teminat kapsamina girmeyen zararlara maruz kalabilme:

i¢inde bulunulan kosullara gore yeterli ve uygun oldugu diisiiniilen sartlar ve teminat limitleri
dahilinde, Sirket varliklarii kapsayan sigorta poligeleri satin alinmakta ve alinmaya devam
edilmesi planlanmaktadir. Sigortalanan riskler arasinda genellikle yangm, deprem, sel, dahili su
baskuny, terdr, yer kaymasi ve benzeri durumlar yer almaktadur.

Ote yandan, teminat kapsaminda olmayan bir kaybin ya da teminat kapsamindaki limitleri agan bir
kaybmn olugmas1 halinde, bir gayrimenkule yatiilan sermayenin tamami ya da bir kismi1 veya
gayrimenkulden ileride elde edilmesi beklenen gelir kaybedilebilir. Bu tiir bir kayip, Sirket
faaliyetlerini, faaliyet sonuglarm ve Sirket’in mali durumunu onemli 8l¢iide olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

5.2.8. Gayrimenkul yatinm ortakhklarna taninan kurumlar vergisi istisnasimin kaldirlmas:
riski:

Yapilabilecek yeni yasal diizenlemelerle, gayrimenkul yatirim ortakliklarina tamnmig bulunan
kurumlar vergisi istisnasi kaldirilabilir. Bu da Sirket’in karhligini ve dolayisiyla paylarm degerini
olumsuz etkileyebilir.

5.2.9. Kredi riski:

Kredi riski, kars1 tarafin iizerinde mutabik kalman sozlesme sartlarma uygun olarak
yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak tanmimlamr. Bu risk,
kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve beklentileri de dikkate alarak Sirket’in finansal
varliklarna iligkin portfSy yonetim stratejisini ve kargilagtirma dlgiitiinii belirlemektedir.

5.2.10. Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in finansal borglarindan kaynaklanan yiikiimliliiklerini yerine getirmekte
glicliik yasamasi riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla sozlesmeye bagh iskonto
edilmemis nakit ¢ikiglarim gostermektedir.
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Sizlesme

uyarinca
nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5 wil 5§ yildan
30 Haziran 2018 Defter degeri cikislar kisa  arasi a_ar_aé___ uzun

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal borg¢lar 338.064.865 387.718.806 12.664.614  128.091 365 130934976 116027 851
Ticari borglar 652.553 652.553 652.553
Toplam 338.717.418  388.371.359 13.317.167 128.091.365 130.934.976  116.027.851
Sozlesme
uyarinca 3 aydan 1-5 gl 5 yildan
31 Arahk 2017 Defter degeri  nakit qikiglar kisa 3-12 ay arasi arasi uzun

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal

borglar 289.858.397 341.353.998 10.932.056 110.416.031 105.170.876 114.835.035
Ticari borglar 915.743 915.743 915.743 - - -
Toplam 290.774.140 342.269.741 11.847.799 110.416.031 105.170.876 114.835.035

30 Haziran 2018 ve 31 Aralhk 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

5.2.11. Piyasa riski:

Piyasa riski, faiz oram, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi geniglikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir. Sirket bu riski, faiz oranina duyarh olan varlik ve yiikiimliiliiklerini
dengelemek suretiyle yonetmektedir.

5.2.12. Kur riski:

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olugturmaktadir.

13.09.2018 tarih ve 30534 sayih Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayil1 Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve
85 sayili Cumhurbaskan1 Karari’na (“ 85 sayilh Karar”) iligkin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara Iligkin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair
2018-32/51 No’lu Teblig (*Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayilh Resmi Gazete’de
yaymmlanarak yiiriirliige girmistir. [lgili teblig hiikiimleri ¢er¢evesinde Sirket’in doviz bazh kira
sozlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenecektir. Bu durum $irket kira gelirlerinde azalmaya yol
acabilecektir.

Asagidaki tablo 30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan tutulan
yabanci para varliklarin ve borglarin kayitli tutarlar1 TL cinsinden gésterecek sekilde yabanci para
pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
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TL karsihg! (Gegerli
30-Haz-18 para birimi) G BDTL AdES
Toplam varliklar 3.681.691 - 693.455
Toplam yikiimliiliikler 334.839.846 7.486.575 56.636.689
Net yabanci para
yilkiimlialiik (331.157.846) (7.486.575) (55.943.234)
31-Ara-17 TL karsibign (Gegerli )\ gy 10y Avro
para birimi)
Toplam finansal varhklar 11.978.685 - 2.652.793
Toplam finansal
yiikiimlaliikler 290.219.274 7.961.278 57.621.554
Net yabanci para .
iikiimliilkiik (278.240.589) (7.961.278) (54.968.761)
5.2.13. Faiz oram riski:

Sirket

faiz oranlarindaki degigikliklerin faize duyarl varhk ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden

dolay: faiz oram riskine maruz kalmaktadur.

30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal
kalemleri agsagida gosterilmigtir:

30 Haziran 2018 31 Arahk 2017

Sabit faizli finansal araglar

Finansal varliklar 9.242.630 12.029.382
Finansal yiikiimliiliikler 115.992.315 94.891.814
Degisken faizli finansal araclar

Finansal yiikiimliiliikler 222.072.550 194.962.059

5.3, [hrac edilecek paylara iligkin riskler:

Pay sahipleri temel olarak kar pay: ve sermaye kazanci olmak fizere iki tiir gelir elde edebilmekte
olup, bu gelir tiirleri ile ilintili olabilecek riskler asagida agiklanmaktadir:

1.
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Kér pay: (temettii) geliri: Kéar pay: geliri, sirketlerin y1l sonunda elde ettikleri karin
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa girketleri karim nakden veya temettiiniin
sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek dagrabilir. Sirket’in dagitilabilir kar elde
etmemesi veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket degerinin daha etkin bigimde artirilabilecegi
diigiincesi ile Sirket genel kurulunda kir pay: dagitmama karari alinabilecek olmasi
nedeniyle, Sirket tarafindan kér dagitilmamasi riski vardir. $irket’in gelecekte yatirimcilara
kar pay: dagitacagna dair bir garanti bulunmamaktadur.

Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman iginde payin degerinde meydana gelen artigtan
elde edilen gelirdir. Sirket’in finansal performansin beklentilerin altinda olugmas: veya
sermaye piyasalarinda yaganacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarimn fiyati
diisebilir. Isbu izahname gergevesinde ihrac; edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin
ihra¢ fiyatina ulagmamas: ve bu fiyatin dze:il'le ¢ikmamas1 da miimkiindiir. Yatlr mcilar
satin aldiklar1 Sirket paylarmi satin aldiklar: fiyattan ve
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ihra¢ edilecek paylara iligkin diger bir risk olarak, halka arz edilecck C grubu Sirket paylar 1¢in
Borsa {stanbul’da yeterli iglem hacmi olugsmayabilecektir. Borsa istanbul’da paylara iliskin likidite
olugsmamasi durumunda yatirimeilarin sahip olduklari paylari alip satma kabiliyetlert sinirlanabilir,
pay sahipleri ellerindeki paylari istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda satamayabilir ve bu durum
piyasada iglem gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalari artirabilir

5.4. Diger Riskler:

Deprem ve diger dogal afetler:

Sirket portfoyiindeki tiim varliklar Tiirkiye fiziki suurlari dahilinde bulunmaktadir. Tiirkiye nin
tamami, deprembilimciler tarafindan deprem riskinin yikksek oldugu bolgeler olarak
tanimlanmaktadir.

Gayrimenkullerin ve gelistirilecek projelerin yer aldig1 illerde ya da bu illerin etrafinda siddetli bir
deprem veya bagka bir dogal afet meydana gelmesi, Sirket gayrimenkulleri ya da projeleri veya
genel olarak Tiirkiye’deki gayrimenkul fiyatlar: izerinde olumsuz bir etkiye neden olabilir ve bu
durum da Sirket faaliyet sonuglarmi ve Sirket’in mali durumunu olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Teror Olaylan veya Terdr Tehditleri

Tiirkiye’de veya diger iilkelerde terdr saldirilarina veya diger tiirden catigmalara y6nelik tehditler
veya fiilen gergeklesen saldinlar, Ortaklik’in mali durumu ve faaliyetleri iizerinde 6nemli 6l¢iide
olumsuz etki yaratabilir ve Ortaklik’in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

6. THRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. ihrager Hakkinda Genel Bilgi:

6.1.1. Thracginin ticaret unvam ve igletme ada:

Ticaret Unvani: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Isletme Adi: Yoktur.

6.1.2. Thraggimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Omer Avni Mah. Meclisi Mebusan Cad.
Mollabayir1 Sok. No: 1 Findikh-

Ticaret Siciline Tescil Edilen

Merkez Adresi Beyogl WISTANBUL

Ba“g h.. lfl.l!.“nd“gu Ticaret  Sieil Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii
Miidiirligi

Ticaret Sicil Numaras: 577325

6.1.3. thraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

Sirket 03.02.2006 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Midiirligii nezdinde tescil edilerek “siiresiz”
olarak kurulmustur.

psmesnsme
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6.1.4. ihrageimn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihra¢oumn kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yiinettim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralar:

Hukuki Statiisi S Anonim $i_rlxet_ _

_']I‘alhu__(_)!dlugu Mevzwat P'I'.C Kammlarl )

Kyfulﬂdug_u_n}llke - - ) ‘_Turklyc Cumhurlyetl e .

Fiili Yonetim Yeri / Merkez Adresi Omer Avni Mah. Meclisi Mebuqan Cad.
Mollabayir1  Sok. No: 1 Findikli-

... o s BeyoglwISTANBUL i

internet Adresi | www.tskbgyo.com.tr B

Telefon _ 0(212) 334 50 20

Faks 0(212) 334 50 27

6.1.5. Depo sertifikasim ihrag eden haklkindaki bilgiler : Yoktur.
6.2. Yatirumlar:

6.2.1. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimin onemli
yatinmlar ve bu yatinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle Sirket’in 6nemli yatrimi 2015
yilinda tamamlanan Adana Divan Oteli yatirimidur.

Yatinnm
Niteligi mla i
Yatirimlar e gl/Tan.la. nma Durum | Konum |Tutar/Ahm Fmanmflan
Tarihi . . Sekli
Maliyeti
Divan Adana Uzun vadeli
. - *43.397.333
Otelive 3 Otel/ 2015 *r | Adana TL it
adet bagimsiz Geliri 2
8 K OZkaynak
bolim

*  Aktiflestirilen faiz ve kur farki harig yatirimmn tutarinin TSKB GYO’nun % hissesine diisen kismidir.
Sirket’in diger varliklar1 olan Pendorya AVM, Tahir Han ve Findikh Ofis Binalari i¢in belirtilen
donemde herhangi bir yatirim faaliyetinde bulunulmamugtur.

6.2.2. ihrag¢e tarafindan yapilmakta olan yatinmlarmn niteligi, tamamlanma derecest,
cografi dagihm ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.2.3. Ihraccmmn yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik dnemli yatinmlar hakkinda
ihragciy: baglayicn olarak ahnan kararlar, yapnlan sozlesmeler ve diger girigimler hakkinda
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlamn:

7.1.1. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de igerecek sekilde ihraggi faaliyetleri hakkinda bilgi:

Esas Stzlesmesi'nin "Sirket'in Amaci ve Faaliyet Konusu" baghkli 5 inc1 maddesi uyarinca Sirket,
Kurul’'un GYO’lara iligkin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi1 araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek igin adi ortaklik kurabilen Kurul diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket'in faaliyet esaslari, portféy yonetim
politikalari, yapamayacag: isler, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim sinirlamalar,
portfdy smnirlamalar1 ve portfoy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri
hususunda Kurul’un diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

2015, 2016 ve 2017 yili faaliyet donemleri ile 2018 yil1 faaliyet donemimin ilk yarisinda, Sirket
portfoyiinde bulunan gayrimenkullerden asagidaki tabloda belirtilen kira ve genel yansitma
gelirlerini elde etmistir.

Toplam Toplam Toplam Toplam
NET SATISLAR Net Net Net Net
(TL) 31.12.2015 Satisa 31.12.2016 Satisa 31.12.2017 Satisa 30.06.2018 Satisa
Orani Oram Orami Oram
Pendorya 6.734479| 42% 6.868.299| 40% 8.021.994| 41% | 4.299.773| 38%

Pendorya Genel Gider | , 1g¢851| 149% | 2.086421| 12% | 2.197.315| 11% | 1.159.950] 10%
Yansitma

Findikh 7.200.004| 45% 7.681.395| 45% 8.487.875] 44% | 5.499.740| 48%

Tahirhan 19.282 0% 34.580 0% 36.716] 0% 12.837| 0%

Divan Adana - 506.908 3% 598.020] 3% 415.529| 4%
TOPLAM 16.140.616| 100% |17.177.603| 100% [19.341.920| 100% | 11.387.829| 100%

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden énemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile séz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve geligtirme siirecinde gelinen asama hakkmnda
ticari sirr a¢iga ¢ilkarmayacak nitelikte kamuya duyurulmug bilgi:

Yoktur.

7.2. Bashca sektdrler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektorler/pazarlar ve ihragcinin bu sektiorlerdeki/pazarlardaki yeri
ile avantaj ve dezavantajlar: hakkinda bilgi:

Gayrimenkul ve ingaat sektorii Tiirkiye ekonomisinin 6nemli bir kismim olusturmakta olup, T.C.
Hazine ve Maliye Bakanlig: tarafindan 10 Agustos 2018 tarihinde yayimlanan Aylik Ekonomik
Gostergelere gore insaat sektdriiniin GSYH igindeki pay: son yillarda artig egilimindedir. Aylik
Ekonomik Gdstergelere gore 2017 yihinda’ ‘iﬁé;?\‘sditﬁrﬁ, GSYH’nin %8,6’sim1 olugturmugtur
(Kaynak: www.hazine.gov.tr/File/Index?id=3D459789-815C-41C7-ACEA-8B4525ECBCS




GYODLER tarafindan yayimlanan Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 2. Ceyrek Raporu’na gore
(Kaynak: hips.//mwww.gyoder.org. vayinlar/syoder-gosterge), 2018 yili ikinei ¢eyreginde konut
satiglar1 bir onceki geyrege gore %12.6'hk bir artig gostererek 342.155 adet seviyesinde
gerceklesmistir. Mayis ay1 ortasinda baglayan tegvik ve kampanyalar ile ahm satim har¢larinda
yapilan agag1 yonlii revizyon, konut ve isyerinde KDV indir imi konut satiglarinin dénemsel olarak
hareketlilik kazanmasim saglamistir. Konut piyasasina pozitit ivme kazandirmak i¢in atilan bu
adimlarmn Haziran ay1 konut satis verilerinde etkisi goriilse de ilk yariyil konut satiglart bir 6nceki
yilin aym doénemine gore yaklagik %1,27°lik bir diigiis gostererek 646.032 adet seviyesinde
kapanmistir.

istanbul’da 198.000 m? yeni ofis alaninin pazara girmesiyle toplam arz 5,99 milyon m?’ye
¢ikmustir. Tkinci ¢eyrekte yeni kiralama bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %40 artarak 61.665
m?’ye ulagmustir, fakat bir dnceki ¢eyrege gore %11,55 digiis gostermigtir. 2018 2. ¢eyrekte ofis
bosluk oram %24,6 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye genelinde 2017 yil sonu itibariyle 429 olan toplam AVM sayisi 2018 2. geyrek itibar1ile
442°ye ulagmugtir. 2018 yil sonuna kadar yeni agilacak aligveris merkezleriyle bu saymin 493’e
ulasmasi, toplam kiralanabilir alaninda 15.000.000 m”’yi gecmesi beklenmektedir. Ote yandan,
agilislarin ertelenmesi, ingaat siirecindeki aksakhiklar gibi bazi nedenlerle yeni AVM sayisi
beklentinin altinda da artig gosterebilmektedir.

En fazla AVM’ye sahip iller srasiyla; Istanbul (141 adet), Ankara (36 adet), Izmir (28 adet)
seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13.106.257 m >’dir. Kiralanabilir alan agisinda
incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklagik %39’unu olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde,
ortalama 1000 kisi bagina diigen kiralanabilir alan ise 162 m*’dir.

Otelcilik faaliyetleri kapsaminda Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar incelendiginde
Tiirkiye genelinde toplam 457 bin oda kapasitesi ile 3.847 isletme belgeli, 107 bin oda kapasitesi
ile 987 yatiim belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. 2016 yilinda konjonktiirdeki
gelismelere bagh olarak turizmin genelindeki yavaslama nedeniyle, otel doluluk oranlarinda ciddi
gerileme yasanirken, 2017 yilinda doluluk oranlarinda tekrar artig goriilmeye baglanmis ve Tiirkiye
genelinde isletme belgeleri tesislerdeki yatak doluluk oranlar1 %51 seviyesine ulagmistir. 2018 yiha
ilk iki geyrek doluluk oranlar: Tiirkiye geneli i¢in %63,1’e ulagarak 2017 yilindaki yiikseligini
devam ettirmistir. 2018 yilinda da turizm sektoriinde pozitif ivmenin etkisi g6zlemlenmektedir.

Borsa Istanbul’da mevcut durumda BIST’ta 33 adet GYO islem gormektedir 03/10/2018 tarihi
jtibariyle bu sirketlerin toplam piyasa degeri 19,8 milyar TL’dir. Sirket’in piyasa degeri ise 96
milyon TL seviyesinde olup, toplam piyasa degerlerinin %0,48’ini olusturmaktadir. BIST ta islem
gbren GYO’lar arasinda Sirket piyasa degeri bilyikliigiine gore 24. swrada yer almaktadir.
30.06.2018 mali tablolarina gore sektordeki GYO’larin toplam aktif biiyiikligii 75,8 milyar TL’dir.
TSKB GYO 462,8 milyon TL olan toplam aktifleri ile sektrde 23. siradadur.
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BIST - GYO Sirketleri

Piyasa Degeri (TL)

Toplam Aktifler

AKFEN GYO 101.120.000 415.162.821
ks | voeoznaon | 1979043921 |
KMIRRIZ GYO | 70azsve00 | 259059098
ALARKOGYO 528 492,398 T 4.908.090.125 )
ATA GYO o 100462500 1.021.915.724
ATAKULE GYO 378.840.000 94.454.445 )
AVRASYA GYO 80.640.000 164.278.245

DENIZ GYO 161.000.000 1.132.084.222

DOGUS GYO 766.937.986 494.007.182

EMLAK KONUT GYO 7.030.000.000 22.379.314.000

HALK GYO 549.120.000 2.398.445.374
IDEALIST GYO 18.400.000 9.416.291

is GYO 882.050.000 5.203.922.645

KILER GYO 210.800.000 1.975.722.666
KORFEZ GYO 76.560.000 106.661.048

MARTI GYO 75.900.000 551.506.065
MISTRAL GYO 182.520.000 241.599.756

NUROL GYO 237.600.000 1.764.184.589

OZAK GYO 530.000.000 564.509.665
OZDERICI GYO 1.115.000.000 2.625.437.307
PANORA GYO 371.490.000 915.191.861

PEKER GYO 318.900.000 151.587.854

PERA GYO 48.114.000 624.628.091

REYSAS GYO 189.420.001 2.033.615.293
SERVET GYO 141.440.000 5.554.535.865

SINPAS GYO 375.473.176 856.461.816
TORUNLAR GYO 1.750.000.000 99.534.408

TREND GYO 45.900.000 11.357.212.000

TSKB GYO 97.500.000 462.763.346

VAKIF GYO 405.000.000 1.306.162.125

YAPI KREDI KORAY GYO 56.800.000 1.934.165.164

YENI GIMAT GYO 1.322.496.000 2.107.486.815

YESIL GYO 70.534.712 85.579.916
TOPLAM 20.224.914.383 75.777.739.843
Kaynak: Yatirim Finansman
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7.2.2. izahnamede yer almas) gereken finansal tablo déonemleri itibariyle ihrageinin net satig
tutarimin faaliyet alanina ve pazann cografi yapisina gore dagiimi hakkinda bilgi:

Sirket GYO sektoriinde yer almakta olup, esas faaliyetlerden elde edilen hasilat genel hatlariyla
ticari gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinden olugsmaktadir. §irket portfdyiinde bulunan
ve [stanbul’da yer alan Tahirhan, Findikli Ofis Binalar1 ve Pendorya AVM’den kira geliri elde
etmesinin yam sira, Adana’da yer alan Divan Adana Otel'inden de kira geliri elde etmektedir.
Sirket ayrica, Pendorya AVM’den genel gider yansitma geliri de elde etmektedir. Kira gelirler:
toplam gelirlerin biiyiik bir kismin olugturmakta olup, 2016’da %86’sm1, 2015°de %88’ini,
2017°de %89 unu olusturmustur. 2018 yil1 ilk yarisinda toplam gelirlerin %901 kira gelirleridir.

NET SATISLAR (TL) |  31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 30.06.2018
e G 13.953.765 15.001.182 17.143.605 10.227.879
Genel Gider Yansitma |, ;g0 o5 2.086.421 2.197315 1.159.950
Geliri
TOPLAM 16.140.616 17.177.603 19.341.920 11.387.829

Findikli Ofis Binalar’nda halihazirda 17.827 m? iizerinden kira geliri elde edilmektedir, ofis
binalar:1 Istanbul’un merkezi is bolgeleri igerisinde yer alan Besiktag’a yakin bir bolgede yer
almaktadir.

Pendorya AVM, Istanbul’un gelismekte olan ilgelerinden olan Pendik’te yer almaktadir, AVM’de
kiralanabilir alan biiyiikligii 30.573 m? olup halihazirda kirada bulunan 26.598 m”’lik alami
iizerinden kira geliri ve genel gider yansitma gelirleri elde edilmektedir. Tiirkiye genelinde
AVM’lerin toplam kiralanabilir alam 13 milyon m*'dir. Kiralanabilir alan agisindan
incelendiginde, Istanbul toplamin yaklagik %39’unu olugturmaktadr.

Sirket’in portfSyiinde yer alan Divan Adana Oteli, Adana’da merkezi bir konumda olup, 2017
yilinda ortalama %60,1 doluluk oram ile faaliyet gostermistir. 2018 yili ilk iki ¢eyrek doluluk
oranlan Tiirkiye geneli i¢in %63,1 olup, Divan Otelinin ise ayn1 ddnemde doluluk oram ortalama
%68,6’d1r.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Madde 7.1.1 ve 7.2.’de yer alan bilgilerin igbu Izahname’nin 5 inci béliimiinde belirtilen Sirket’in
faaliyet gosterdigi sektére ve Sirket’e iliskin risklerden olumsuz etkilenmesi ihtimali
bulunmaktadir.

7.4. Thraccmin ticari faaliyetleri ve karhhiga agisindan énemli olan patent, lisans, sinai-ticari,
finansal vb. anlagmalar ile ihrac¢inin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne dlgiide bu
anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siire¢lerine iligkin 6zet bilgi: Yoktur.

7.5. Ihrageimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig: agiklamalarin dayanag: Yoktur.

7.6. Som 12 ayda finansal durumu énemli dlgiide. thnlemls veya etkileyebilecek, ise ara ve
haline iligkin bnlgl(ler Yoktur. f
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8. GRUP HAKKINDA BIiLGILER

8.1. ihracgimm dahil oldugu grup hakkinda izet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihraggiyla olan iligkileri ve ihra¢ginin grup i¢indeki yeri:

Sirket, Turkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S . nin bir igtirakidir. T tirkiye Smai Kalkinma Bankasi
A.S. Grubu hakkinda genel bilgiler asagida yer almaktadir.

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.S.

1950 yilinda Diinya Bankasi, T.C. Merkez Bankas: destegi ve ticari bankalarin pay sahipligi ile
kurulan ve kurulusundan bu yana 6zel sektére ait yatirimlarin finansmanina yonelik etkinliklerini
siirdiiren, 6te yandan yatirim bankacili1 alanindaki faaliyetleriyle Tiirkiye’de sermaye piyasasinin
olusumuna 6nemli katkida bulunan TSKB, gayrimenkul sektériindeki faaliyetlerine, 2002 yihinda
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin kurulmasiyla hiz kazandirmustir. Bu sirketin kisa siire
i¢inde kendi sektdriinde Tiirkiye’nin en 6nde gelen kuruluslar: arasina katihnasindan sonra, 2006
yilnin basinda TSKB GYO kurularak bu alandaki etkinliklere yeni bir yon verilmisgtir,

Ana hissedan1 T. Is Bankasi Grubu (%50,72) olan TSKB'nin hisselerinin %38,8’i Borsa Istanbul
A.S. Yidiz Pazar’da ‘TSKB’ kodu ile islem gérmektedir. TSKB biinyesinde yer alan istirakler:

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Kasim 2002 tarihinde kuruldu. SPK tarafindan Subat 2003°te
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alindi ve alaminda SPK lisansina sahip ilk
kuruluglardan biri oldu. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., bilgi birikiminin temelini TSKB’nin
yarim asir1 agkin bir siirede elde ettigi gayrimenkul, makine ve ekipman ekspertizi uzmanligindan
almaktadir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.; SPK mevzuati geregince bir gayrimenkuliin veya
varhigin rayi¢ degerini bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde takdir etmekte ve uluslararas: alanda kabul
gormiis degerleme standartlarina uygun olarak raporlama hizmeti vermektedir.

Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S.

Ulkemizin ilk sermaye piyasasi araci kurumu olan Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.; 1976
yilinda Tiirkiye Is Bankasi TSKB’nin onciiliigiinde, 13 bityiik bankamn katilimi ile kurulmustur.
1981'de yiiriirliige giren Sermaye Piyasas1 Kanunu ve 1986 tarihinde agilan [stanbul Menkul
Kiymetler Borsasi'nmn olusumundan daha énce kurulmus olan Yatirim Finansman Menkul Degerler
A.§.; yerli ve yabanci kurumsal yatrimcilarm gereksinimlerine yanit vermek {izere, Genel
Miidiirliikk ve 9 Subesi ile hizmet vermektedir.

Diger:
TSKB’nin ayrica faktoring, finansal kiralama, girigim sermayesi yatirim ortakhig1, yatirim ortakhigs,
portfdy yonetimi sektorlerinde faaliyet gosteren istirakleri de bulunmaktadr.

TSKB GYO’nun Grup icindeki yeri:

TSKB GYO, 2006 yilinda TSKB’nin bir igtiraki olarak, gayrimenkul yatirimlar1 konusunda
faaliyet gostermek amaciyla kurulmustur. $1rke’t*m“~ana ortagi TSKB olup, diger ortaklan ise
Yatinm Finansman, TSKB A.S. Munzam'Vakfi, "PSKB Gaynmenkul Degerleme A.§ ve T

Emeklilik Vakfi’dir. Sirket sermayesinin %38, 33’ unu temsﬂ eden pdylar Bi'T’te ‘TSGYO) kodu

ile iglem gormektedlr
) X
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9. MADDI DURAN VARLIKLAR/YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
HAKKINDA BiLGILER

9.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraggimin finansal kiralama
yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yénetim kurulu karar uyarinca
ihragei  tarafindan  edinilmesi planlanan é&nemli maddi duran varhklara/yatirm amach
gayrimenkullere iligkin bilgi:

Sahip Olunan Maddi Duran Varhklara/Y atinm Amagh Gayrimenkullere fligkin Bilgiler

Kiraya .
- dinildigi 2 .. | Net Defter ullanim Verildi ise Kira . Vilhik
Cinsi m Mevkii - . i . Baslangi¢ Kira Tutan
Yil Degeri (TL)® | Amaci Kiralayan A Fivie
.. arihi / Siiresi O(TL)
Kisi/Kurum
01.09.2015/
Divan Adana i
HE)] . .
QY3 | 2007 | Atam: | Adana | 64730000 | Kim Anavarza | Dyilheril | o0 oo
adet bag. Geliri Otelcilik A.§. | kendiliginden
st 26.215 el
bolim yenileniyor.
Findikl: Ofi Kir. Kira | TSKB, Yatinm
SO PNS 2007 | Alan: | Istanbul | 102.135.000 - S 27122007 | 433310
Binasi 1 Geliri Finansman
7.102
Kir TSKB, TSKB
Fndiklt Ofis 1 2007 | Alan: | Istanbul 99.735.000 | X2 f Vakfi, TSKB | 27122007 4.155.774
Binasi 2 Geliri Gayrimenkul
10.724 -
Degerleme, vb
Cesitli
Kiracilar
(Eskidji
Pendorya BKA: Kira Bazaar, .
AVM 2007 30.573 Istanbul | 152.990.000 Geliri Mediamarkt, Muhtelif 8.021.994
Cinemaximum,
Migros,
Kofteci Yusuf)
ats Kira Cesitli
Tahir Han® 2006 Alan: | Istanbul | 25.425.000 .. i Muhtelif 36.716
3.108 Geliri Kiracilar

1) 2017 yil sonu verileridir.

2) 2017 yili Bagimsiz Denetim Raporu rakamlaridir,
3) %50 TSKB GYO pay: icin

4) %74 TSKB GYO pay icin

Yukaridaki tabloda verilen tim veriler 2017 yu sonuna iligkindir. 30.06.2018 tarihi itibariyle ik aln aylik kira gelirleri sirasiyla, Divan Adana
Oreli: 285.200-TL., Findikls Ofis Binast I 2.] 64,44-TL, Findikl Ofis Binasi 1I:2 077.887-TL., Pendorya AVM : 4.998.290-TL, Tahir Han:
18.142-TL. ‘dir. Findikli Ofis Binalarma iligkin kira sézlegmesi yeniden akdedilmis olup baglangici 01.01.2018 tarihi, siiresi 5 yildr

Yukarida belirtilen varliklar diginda, Sirket tarafindan edinilmesi planlanan ya da finansal ya da
faaliyet kiralamasi yoluyla elde edilen bir maddi duran varlik/yatirim amagli gayrimenkul
bulunmamaktadir.

9.2. ihraggimin maddi duran varlnklanmn/ygﬂpm amach gayrimenkullerinin kullanimini

e 2 Mt

etkileyecek gevre ile ilgili tiim hususlar hakﬁnda‘:ii‘tlgi; Yoktur.
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9.3. Maddi duran varhklar/yatinm amagh gayrimenkuller iizerinde yer alan kisitlamalar,
ayni haklar ve ipotek tutarlar hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklar/Yatirim Amach Gayrimenkuller ['zerindeki Kisitlamalar, Ayni
Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi
Maddi Duran
Varhk/Y atinm Kisitlamanin/
Amach Ayni Hakkin | Kimin Lehine
Gayrimenkul Cinsi Tiiri Verildigi Nedeni Verilis Tarihi Tutar
Divan Adana Oteli Ipotek (1/2 TSKB Proje
) ve 3 adet bag, GYO Pay T. Is Bankasi | Finansniani icin 15.000.000-
bolim iizerinde) AS. alinan kredi 27.05.2008 uUsDh
Findikl1 Ofis Binasi 1 - - - - -
Findikli1 Ofis Binasi 2 - - - - -
Proje
Pendorya AVM T.C. Ziraat | Finansmam i¢in 60.000.000-
Ipotek Bankasi A.S. | alinan kredi 30.12.2015 Euro
Tahir Han® - N - - B

1) %50 TSKB GYO pay: igin
2) %74 TSKB GYO payi igin

9.4. Maddi duran varhklarin/yatirim ama¢h gayrimenullerin rayic/gercege uygun degerinin
bilinmesi halinde rayi¢ deger ve dayandig deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklann/Yatinm Amach Gayrimenkullerin Rayi¢ Degeri Hakkinda Bilgi
Maddi Duran .
Varhk/Yatinm . Ekspertiz Ekspertiz Simflandiriimasi MDV Degerleine Fon
Edinme - r s Tutary/Deger
Amach Tarihi Degeri Raporu Tarihi ve [ (Yatinm amach Diisiikliizii Tutar:
GAyrimenkul (TL) No’su olup olmad:@) ' o
Cinsi (TL)
Divan Adana
29 Aralik 2017-
(1)
Otelx- v? 3 adet | 2015 64.730.000 No:2017/8647 Yatirim Amagh Yoktur.
bag. boliim
Findikli Ofis 29 Aralik 2017
Binas: 1 2007 102.135.000 No:2017/8642 Yatirim Amaglt Yoktur.
Findikh Ofis 29 Aralik 2017
Binas: 11 2007 99.735.000 No:2017/8643 Yatirrm Amacgh Yoktur.
29 Aralik 2017
Pendorya AVM 2008 152.990.000 No:2017/3645 Yatirim Amagli Yoktur.
29 Aralk 2017
Tahir Han® 2006 25.425.000 No:2017/8644 Yatirim Amagh Yoktur.
1) %50 TSKB GYO pay igin VTR

1

2) %74 TSKB GYO payi igin
e

’ /

/}./' //: r

) a3
/

Vi




10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILISKIN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. ibraggmm izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin
nedenleri:

VARLIKL AR 31-Ara-15 3-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-18
DONEN VARLIKLAR 8.458.255 13.418 920 16.966 200 14 688 965
DURAN VARLIKLAR 413.227.240 424.235386 449.597.735 448.074.381
TOPLAM VARLIKLAR 421.685.495 437.654.306 466.563.935 462.763.346
KAYNAKLAR

KISA VADELI YUKOMLULUKLER 172.137.219 81.251.445 118.697.662 137.740.253
Kisa vadeli finansal borglanmalar 164.484.300 66.855.656 94.896.338 115.992.315
UZUN VADELI YOKOMLULUKLER 30.000.980 163.503.329 177.623.096 206.648 482
Uzun vadeli borglanmalar 27.287.417 159.526 708 172.642.634 201.456.338
OZKAYNAKLAR 219.547.296 192.899.532 170.243.177 118.374.611
Odenmig sermaye 150.000.000 150.000.000 150.000.000 150.000.000
Net dénem kar / (zarar1) 9.036.381 (26.645.070) (22.672.732) (51.868.566)
TOPLAM KAYNAKLAR 421.685.495 437.654.306 466.563.935 462.763.346

Varhklar;

2015 yilinda 421.685.495 TL diizeyinde olan aktif bitylikligii, 2016 senesinde %3,8 artis ile
437.654.306 TL seviyesine ulasirken, 2017 yilinda bir 6nceki yila gére %6,6 artis gostermis ve
466.563.935 TL’ye ulagmustir. 2018 yilinin ilk yaris1 itibariyle ise aktif bityiikliigii 462.763.346 TL
diizeyinde gergeklesmistir.

Sirket’in 2015, 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018 itibariyla toplam aktiflerin sirasiyla %2, %3,
%3,6 ve %3’tinii dénen varliklar olugturmaktadir. Sirket’in dénen varliklar agirhkh olarak nakit
ve nakit benzerleri, ticari alacaklar ve diger donem varhklardan olugsmaktadir. Sirket’in duran
varliklar1 agirlikli olarak yatrim amaglhi gayrimenkuller, maddi duran varliklar, maddi olmayan
duran varliklar ve diger duran varliklardan olusmaktadur.

Kaynaklar;

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri agirlikli olarak kisa vadeli finansal borglar, ticari borglar ile
kisa vadeli karsiliklardan olugmaktadir. Kisa vadeli finansal borglanmalardaki artig, piyasalarda
gorillen yukar1 yonli kur dalgalanmalarindan ve yeni finansal borglanmalardan
kaynaklanmaktadir.

2015, 2016, 2017 y1l sonu ve 30.06.2018 itibariyla toplam yiikiimliiliiklerin sirasiyla %85, %33,
%40 ve %40°1n1 kisa vadeli yiikiimliilitkler olusturmaktadur. 2015 yilinda 172.137.219 TL olan kisa
vadeli ylikiimlilikler 2016 yilinda 81.2_5’1'.:4%5' 'Fﬂ’ye gerilemistir. Ancak 2017 yilind
gosteren kisa vadeli yiikiimliliikler 118.697.6_62 TL’ye ¢ikmis w& 30.06.2018 ifib, riyle
137.740.253 TL’ye ulasmistr. - _ \ /
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Sirket’in uzun vadeli yiikiimliliikleri uzun vadeli tinansal borglar, uzun vadeli kargiliklar ve dige
uzun vadeli yiikamliiliiklerden olugmaktadir. 2015. 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018 itibariyla
uzun vadeli yikiimliliikler sirasiyla, 30.000.980 TL, 163.503.329 TL, 177.623.096 TL ve
206.648.482 'TL’dir. Sirket’in 2015, 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018 itibariyla toplam
kaynaklarmnin sirasiyla %52, %44, %36 ve %26 ’sim 6zkaynaklari olugturmaktadir

10.2.1.maddesinde yer aldigi iizere; Sirket net dénem karvzarar: 2015 yilnda 9.036.381 TL, 2016
yilinda eksi 26.645.070 TL, 2017 yihnda eksi 22.672.732 TL ve 2018/06 itibariyla eksi 51.868.566
TL'dir. 2018/06 bilangoya yansiyan dénem net zararindaki artig, agirlikh olarak piyasalarda
goriillen yukarn yonli kur dalgalanmalarnt sebebiyle olugan finansman giderlerinden
kaynaklanmaktadir.

10.2. Faaliyet scnuclar:

10.2.1. Thra¢emnin izahnamede yer almas: gereken finansal tablo démemleri itibariyle faaliyet
sonug¢larina iligkin bilgi:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31-Ara-15 31-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-17 30-Haz-18
Hasilat 16.589.936 17.631.102 19.587.549 9.764.546 11.714.435
Satiglarin maliyeti (6.106.939)  (6.621.982)  (7.088.439)  (3.485.015)  (3.975.519)
Briit kar 10.482.997 11.009.120 12.499.110 6.279.531 7.738.916
Genel yonetim giderleri (2.915.101)  (3.156.188)  (3.404.077)  (1.961.482)  (2.069.059)
Pazarlama giderleri alas) (490.202) (181.119) (99.630) (115.260)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 52.468.503 26.940.009 28.069.227 739.308 807.147
Esas faaliyetlerden diger
_giderler (12.731.136) 14 786.188) (18.829) (16.799) (24.517)
Esas faaliyet kar: 46.489.767 20.016.551 36.964.312 4.940.928 6.337.227
Ozkaynak yontemiyle
degerlenen yatinmlarn (3.352.141) (1.504.346) (967.109) (537.038) (239.881)
zararlarindaki paylar
Finansman gelirleri 33.433 26.702 29.943 20.767 30.091
Finansman giderleri (34.134.678)  (45.183.977)  (58.699.878)  (22.094.748)  (57.996.003)
DONEM KARI / (ZARARI) 9.036.381  (26.645.070) (22.672.732)  (17.670.091)  (51.868.566)
Pay bagina (zarar) / kazang 0.0602 (0.1776) (0.1512) (0.1178) (0.3458)
DONEM (ZARARI) / KARI 9.036.381  (26.645.070)  (22.672.732) (17.670.091)  (51.868.566)
DIGER KAPSAMLI GELIR (2.073) (2.694) 16.377 =
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 9.034.308  (26.647.764) (22.656.355) (17.670.091)  (51.868.566)

TSKB GYO’nun yillar itibariyle satig hasilati, artiy gostermistir. 2016 yilinda bir nceki yila gére
%6,3 artis gosterirken 2017 yilinda yillik artig %11 orammna ulagmgtir. 2018 yilinin ilk yarisinda
satis hasilat1 bir onceki yilin aym dénemine gore kira gelirlerindeki artig sebebiyle %20 oraninda
yiikselmistir. Maliyetlerin satiglar igindeki pay: yillik bazda %36-%37 bandindadir. Alt1 ayhk
dénemlerde bu oran %36’dr.

Esas faaliyetlerden diger gelirler kalemi biiyiik Slgiide, her yil sonunda yaptirilan gayrimenkul

degerleme raporlarina gére olugan deger artislarindan olusmaktadir. Alt1 aylik donemlerde bu

gelirlerin diisiik olmasmin sebebi de raporlarutilsonunda yenilenmesinden dolayidir.
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I'SKB GYO’'nun 2015, 2016, 2017 yil sonlart ve 30.06.2017/2018 ara dénemleri itibariyla toplam
kapsamh gelirleri sirasiyla 9.034.308 TL, eksi 26.647.764 TL, eksi 22.656.355 TL. eksi
17.670.091 TL ve cks1 51.868.566dir. 2018/06 bilangoya yansiyan donem net zararindaki artig,
agirliklr olarak piyasalarda goriilen yukari yonlii kur dalgalanmalar sebebiyle olugan finansman
giderlerinden kaynaklanmaktadir. Sirket’in briit kar marji 2015 yilinda %63, 2016 yilmda %62,
2017 yilinda %64 ve 2018 yil1 ilk yarisinda %66°dir

Segilmis baz: 6nemli oranlar agagidaki tabloda verilmistir.

]}'mansall Oranlar . e 3L12. 20]15 3_11112.2016 31 112 2017 30. 06 2018
| Cari Oran (Dénen Varliklar/Kisa vadeli

Borglar) Ll 0,05 0,17 014 0,11
Borglarin Toplam Kaynaklara Orani (Toplam

Borglar/Toplam Pasif) s 048 0,56 0,64 0,74
Aktif Yapisi1 (Donen Varhklar / Aktif Toplami) 0,02 0,03 0,04 0,03
Briit Kar Marji (Briit Kir/Net Satisglar) 0,63 0,62 0,64 0,66
Faaliyet Kar Marj1 (Faaliyet Kéry/ Net Satislar) 2,80 1,14 1,89 0,54

10.2.2. Net satiglar veya gelirlerde meydana gelen énemli degisiklikler ile bu degigikliklerin
nedenlerine iligkin a¢iklama:

31122015 | 31122016 | DSBS | 31352017 Deglsim | 30.06.2017 | 30.06.2018 e

16.140.616 | 17.177.603 6% 19.341.920 13% [ 9.543.960 | 11.387.829 19%

Net
Satislar

TSKB GYO’nun gelirleri, kira ve ortak alan gelirlerinden olusmaktadir. Sirket’in satislar1 2016
yilinda bir 8nceki yila gore %6 artig gostererek 17.177.603 TL’ye ¢ikmugstir. 2017 yilinda yilhik
sati§ artis1 %13 oraninda olup, 19.341.920 TL’ye ulagmustir.

30.06.2018 doneminde ise 2017 yilimn aym dSnemine gore satiglar %19 artig gostermis ve
11.387.829 TL’ye ¢ikmustir (30.06.2017 satislar 9.543.960 TL’dir).

10.2.3. Ihra¢cimn, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak dmemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirket’in i¢inde bulundugu gayrimenkul sektérii tilkenin iginde bulundugu ekonomik konjonktiirel
kosullardan etkilenmektedir. Son yillarda geligmis iilkelerin mali yapilarmin toplarlanmasi adina
attiklari parasal genisleme adimlan sonucunda, Tiirkiye’nin de iginde bulundugu gelismekte olan
lilkelere yonelik sermaye akimlar: artmus olup, kisa ve uzun vadeli yatirimlar sayesinde artan déviz
likiditesine bagl olarak fonlama maliyetleri de azalmistir. Global ekonomik kosullar iilkenin
iktisadi katma degerine pozitif katki saglamustir. 2016 yilinin son geyreginde, gelismis iilkelerin
yasadig1 durgunlugun yerini iktisadi toparlanmaya birakmaya baglamasi, faiz artirim kararlarimi da
beraberinde getirmis olup, global yatirimgiar m Fisk istahmin da azalmasna sebep olmustur. Bu
gelismeler sonucu yurt i¢inde faizler art/m1§ J‘e gﬂdenen doviz karslsmda TL’de deger kay
oynakliklar g6zlemlenmistir.
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Tirkiye’nin igimde bulundugu cografi kogullar sebebi ile jeopolitik risk unsuru son yitlarda arbig
gostermug olup, bu artiy yerli ve yabanci yatmimeilarin yatmim kararlarn da ctkilemistic.  Sistenuk

“nisk unsurlarinm varligi kur ve faiz oranlarin etkilemis olup, makroekonomik dengede bozulmalara
ve ig talepte gevsemelere yol agmistic. Ote yandan ozellikle 2016 yilmmn ikinci yansindan itibaren
kamunun talep ve yatirmmlar canlandirmak adma akhg Kararlar, bliyime rakamlarma olumlu
yansimistir. Kamunun aldig) kararlar dogrultusunda gayrimenkul sektériine yatinme ve konut
talebini canlandirici birgok tegvik ve uygulama hayata gegirilimigtir

2018 yihnin bagindan itibaren artan globa! risk unsuru kiiresel biy{imeye iligkin endiseleri de
beraberinde getirmigtir. Korumac; ticari politikalar kapsaminda alinan kararlar iilkelerin ticari
fasliyetlerine olumsuz yansimaya, artan risk algis: scbebiyle piyasa kogullarinin da bozulmasimna
sebep olmustur. Korumac: ticaret politikalar: kapsaminda Ozellikle ABD'nin Tiirkiye'ye karg:
uygulamaya gecirdigi yaptinmlar sonucu Tikrk Lirast Dolar karsisinda deger kaybetmistir. TL'de
gdzlemlenen deger kayb: tilketim ve firetim istahum etkilemekle birlikte 8zellikle yiksek stokla
faaliyet gdsteren gayrimenkul sektdriiniin satislanim etkileyebilecektir. Tirkiye'de faaliyet
gosteren girketlerin kullandig1 déviz cinsinden krediler sebebi jle acik pozisyonunun bulunmasi
TL'de gbzlemlenen deger kaybu ile birlikte sirketlerin mali yapisim bozarak karhlifimn azalmasina
sebep olebilecektir.

Yukarida izah edilen sektdr geneli Gizerinde etki sahibi kogullar ve kur dalgalanmalan, Sirket
faaliyetlerini de olumsuz etkileyebilecektir.

10.3. fhra¢eimin borghuluk durumu

Sinirh bagimsiz denetimden
gegmis

30.06.2018
Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli ytikiimlitliikler 137.740.253
Teminath 19.647.683
Teminatsiz 118.092.570
:J:;;i l\:;:;lih:'.ﬁ::i;;]]ﬁlukler (uzun vadeli bor¢larmn kisa 206.648.482
Teminath 201.456,338
Teminatsiz 5.192.144
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliilikler Toplam 344 388.735
Ozkaynaklar 118.374.611
Odenmig/gikanimig sermaye 150.000.000
Yasal yedekler e, 152.670
TOPLAM KAYNAKLAR P N 462.763.346
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Net Borgluluk Durumu ' 30.06.2018

R —— .. Vo (VL)
A. Nakit 7 0
TB—-I_\—I—ai(;[;e;l-z-erlerl o o R __:__-_:_ ::::::“ “_:_——_‘ 9 Zwﬁvi_X—l—l—
C. Alm Satim Amach Finansal Varhklar 0
D. Likidite (A+B+C) ' B - 9.453 811
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar o 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 115.992.315
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kisom 20.616.212
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar 0
I. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 136.608.527
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 127.154.716
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 201.456.338
L. Tahviller 0
M. Diger Uzun Vadeli Krediler 0
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 201.456.338
O. Net Finansal Borgluluk (J+N) 328.611.054

T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’den kullamlan kredi nedeniyle Pendik il¢esinde bulunan Pendorya
AVM’nin iizerinde 60.000.000 Avro tutarinda ipotek bulunmaktadir. Ayrica Tiirkiye Is Bankasi
A.S.’den kullamlan krediler nedeniyle Adana’da bulunan otelin )2 oranindaki Sirket pay lizerinde
15.000.000 ABD Dolari tutarinda ipotek mevcuttur.

Déviz kurlarinda son aylarda yasanan 6nemli artislar nedeniyle, Sirket’in son durum itibariyle
borgluluk/finansman giderleri nemli 6l¢tide artis gostermistir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Isletme sermayesi beyanu:

Sirket’in 30.06.2018 tarihli dénen varhklar1 14.688.965 TL olup, aym tarihli kisa vadeli
yiikiimliiliikleri ise 137.740.253 TL’dir. Sirket’in kisa vadeli ytikiimliiliikleri agirhkh olarak, kisa
vadeli krediler ile uzun vadeli kredilerin anapara taksitlerinden olugmaktadir. Sirket, kisa vadeli
yiikiimliiliiklerini kismen faaliyetlerinden yaratti1 fonlarin yan sira agirlikla kisa vadeli krediler
ile finanse etmektedir.

TL 2015 2016 2017 30/06/2018
Dénen Varlklar 8.458.255 13.418.920 16.966.200 14.688.965

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 172.137.219 81.251.445 | 118.697.662 | 137.740.253
Net Iletme Sermayesi -163.678.964 | -67.832.525 | -101.731.462 | -123.051.288

Yukaridaki tabloda da verildigi iizere Sirket’in yillar itibariyle net isletme sermayesi ihtiyaci
bulunmaktadir. 2015 yihinda en yiiksek seviyeye ¢iktig1 ve ardindan azaldig: goriilmekle birlikte,
2018 yilin artan kisa vadeli yukumlulukler —né,tlc‘QSinde 123 milyon TL net igletme sermayesi
ihtiyac1  bulunmaktadwr. Sirket’in fgahyetlértﬁdén ) \yarattigi ve yaratacagi fonlar ,ve
gerceklestirilecek bedelli sermaye artirimi §onras1 s“aglagnacak nakit girisi il net isletme sermiyesi
ihtiyaci 6nemli /alg:ude karsilanmis olacaktr. \
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12. EGILIM BILGILERI

12.1. Uretim, sati, stoklar, maliyetler ve satig fiyatlarinda gériilen énemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket, Kurul’un GYO'’lara iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarmna yatirim yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek i¢in adi ortaklik kurabilen ve Kurul diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket, faaliyet esaslari, portfoy yonetim
politikalari, yapamayacag: isler, yatirim faaliyetleri, yatrim yasaklary, yonetim smnirlamalari,
portfdy smirlamalari ve portfy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri
hususunda Kurul diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir. Bu kapsamda Sirket’in
portfdylinde ofis binalar, ahigveris merkezi ve otel bulunmaktadur. Sirket performansim etkileyen
baghca etmenler icerisinde kiiresel ve Tiirkiye finansal piyasalarindaki kosullar, gayrimenkul
sektOriindeki yatrim egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi konular
bulunmaktadir. Diger taraftan sektriin finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisatina ySnelik
egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar, imar, ingaat, ¢evre ve diger
izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar, Sirket gelirlerini olumsuz yonde
etkileyebilir, gelecekte planlanan yatirimlarin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gegen risk faktorlerinin yam sira, Sirket, sektérdeki trendleri yakindan takip edip, yatirim
kararlarii Sngoriilen trendler dogrultusunda sekillendirebilmektedir. Halihazirda portfoyde yer
alan taginmazlarm bulundugu bélgeler geligim potansiyeline sahip olan ve prestijli firmalarin
yatinmlarim gergeklestirebilecegi bélgeler niteligindedir.

Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin yer aldig: bolgelerde yakin zamanda baslanmig projeler halen
devam etmektedir. Pendorya AVM’ye 300 mt yiiriime mesafesinde ingas1 tamamlanan Garanti
Bankas1 Operasyon Merkezinin 2018 yili igerisinde faaliyete gegmesi beklenmekte olup, bu
gelismenin AVM faaliyetlerine olumlu etki yaratmasi beklenmektedir. Ayrica Pendorya AVM ve
gevresinde yeni imar mevzuatina istinaden ilave emsal kazanimlar1 ve yapilasma kosullarinda ticari
alandan konut ingasinin 6niinii agacak bazi geligmeler ortaya ¢ikmis olup, AVM yatiriminin
bulundugu bolgede gelecek dénemde yeni projelerin hayata gegme potansiyeli bulunmaktadir.

Sirket’in gayrimenkul portfSyiinde yer alan ofis binalarinmn bulundugu lokasyon gevresinde devam
eden projeler olmasi yeni yatirimlar igin cazibe yaratmaktadir. Tahir Han binasmm bulundugu
bdlgede ingas1 devam eden Galataport projesinin yani sira yeni otel ve restaurant yatirimlari devam
etmekte oldugu goriilmektedir. Findikhi Binalarinin yakiminda ingas1 devam etmekte olan Kabatag
Meydan Diizenlemesi ve Transfer Merkezi Projesi (Mart: Projesi)’nin ingaatinin yakin dénemde
tamamlanip faaliyete gegmesi beklenmektedir.

12.2. ihragemin beklentilerini énemli dlciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5 inci maddesindeki Ihtageryave Faaliyetlerine {liskin Riskler, Thragginmn I¢inde
Bulundugu Sektére Iliskin Riskler, Ihrag Edilecek Paylara iliskin Riskler ve Diger Riskler ana
baghklar: altinda detaylandinlan riskler, belirsizlikler. ve olaylar disinda, finansal duru
faaliyetlerini 6nemli 6lgiide etkileyebilecek egilimler. belirsizlikler, tdlepler, taahhiitled veya
olayla;_%ulunrg”Maktéxélr. i
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13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.1. ihragemin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap dinemlerine
iliskin kar tahminleri: Yoktur.

13.2. ihragginin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar: Yoktur.
13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu: Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilagtinlabilecek sekilde
hazirlandifina iligkin aciklama: Yoktur.

13.5. Daha 6nce yapilmig kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izabname tarihi itibariyle
hala dogru olup clmadig1 hakkinda bilgi: Yoktur.

14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. ihraggimin genel organizasyon semasi:

Genel Mudir

A\mk‘.r.
Genel Midiir Yardimcisi
Finans. Mali isler ve Gaynmeqkul Vanik
Yatnme lligkileri Yonetimi ve Is Gelistirme
= Muhasebe ve Finans = Gaynmenkul Varlic Yonetiri
= Butge ve Finansal Raportama = Proje Geligtirme ve Yonetmi

= Yaunme! [ligklen

14.2. idari yap::
14.2.1. Thrageimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

27.04.2018 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda Yénetim Kurulu Baskanligi’na
Hakan Aygen, Yonetim Kurulu Baskan Yardmcihigi'na Ozlem Bagdatl, Yonetim Kurulu
Uyeliklerine Elif Aydogan Ozdemir, Ahmet Hanefi Ozbilen, Seyit Hiiseyin Giirel, Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyeliklerine Ersan Yildirim ve éyfel Olgen Aydiner | yil siireyle atanmiglardu

i SINES

A UL
A LGE AS.
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7 - T T T e — = ;
So!\. SkYt:lda Gorev Siiresi / ( Sermaye Pay:
Adv Soyads Gorevi l]slt: ed.ew Kalan Gérev
N Siiresi | aLy (%)
Gorevler
= - ——— N BT - | [
Hakan AYGEN Ydnetim Kurulu Y(mel}m K..urulu 27.042018/1 yil
Bagkam Uyesi
- 2 Yéonetim Kurulu Yonetim Kurulu
O TL - ‘ -
zlem BAGDATLI Baskan Vekili Oyesi 27.04.2018/1 yil
Elif AYDOGAN Ydonetim Kurulu Yonetim Kurulu
- . - . 7.04. / - -
OZDEMIR Uyesi Uyesi 27.04.2018/1 i
Ahmet Hanefi Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu
OZBILEN Uyesi Uyesi AR i
. Yonetim Kurulu Ydnetim Kurulu
Seyit Hiiseyin GUREL Uyesi Oyesi 27.04.2018/1 yil - -
. Yo6netim Kurulu Yonetim Kurulu
Ersan YILDIRIM Uyesi (Bagimsiz) | Oyesi (Bagimsiz) 27.04.2018/1 yl - -
Aysel OLCEN Yénetim Kurulu
™ . - 7.04. - -
AYDINER Uyesi (Bagimsiz) P 5
Adi Soyad: Yonetim Kurulu Uyelerinin ibrace Disinda Aldig: Gérev
Hakan AYGEN TSKB Genel Miidiir Yardimcisi
Ozlem BAGDATLI TSKB Hukuk Isleri Miidiirii
Elif AYDOGAN OZDEMIR TSKB Kredi zleme Miidiirii
Ahmet Hanefi OZBILEN TSKB Damismanhk Pazarlama Grup Yoneticisi
Seyit Hiiseyin GUREL TSKB Kurumsal Pazarlama Grup Yéneticisi
Ersan YILDIRIM -
Aysel OLCEN AYDINER -

14.2.2. Yonetimde siz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

>
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Son 5§ Yilda
i Ihracoida Sermaye
érevi i .. P
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi Ustlendigi ay1
Gorevier
(TL) | (%)
— Omer Avni Mahallesi Meclis-i
T'LKEyN Genel Miidiir | Mebusan Caddesi Mollabayr1 Sk. Genel Miidiir - -
No:1 34427 Findikh Istanbul
v Omer Avni Mahallesi Meclis-i Finans, Mali Isler
Cengaver | Genel Miidiir )
YILDIZGOZ | Yardimess: Mebusan Caddesi Mollabayir1 Sk. ve Yatirimei - -
No:1 34427 Fmdikh Istanbul Tligkileri Miidiirii




14.2.3 fl[h]raccn son S yil icerisinde kurulmuy ise ihragginin kurucular hakkinda bilgi:

Sirket son S yil iginde kurulmanmugtir

14.2.4. ihra¢eimin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan personel ile
ihragei son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iliskileri hakkinda
bilgi:

Yoktur.

14.3. ihra¢ginin yonetim kurulu diyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin yénetim ve
uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Hakan AYGEN- Yonetim Kurulu Bagkam

Hakan Aygen, 1989 yilinda Istanbul Teknik Universitesi [sletme Miihendisligi Béliimii’nden
mezun olmustur. Aym yil igerisinde reel sektérde kariyerine baglamistir. 1995 yilinda Mali Analiz
Uzman Yardimcis: olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara Universitesi
Yonetim ve Organizasyon dalinda yiiksek lisansin: tamamlamistir. 2006 yihnda Kurumsal
Finansman Mudiirliigti, 2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Miidiirliigii’'ne atanan Sn.
Aygen, 2013 y1linda Marmara Universitesi’nde Muhasebe Finansman doktorasim tamamlamistir.
28 Kasim 2013 tarihinde Genel Miidiir Yardimeihigina atanan Sn. Aygen halen Kurumsal
Finansman, Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmam Miidiirliiklerinden sorumlu Genel Miidiir
Yardimcilig1 gorevini siirdiirmektedir. Aygen, 2017 yih Agustos ayinda TSKB GYO Y&netim
Kurulu Bagkam olarak segilmistir.

Ozlem BAGDATLI- Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Ozlem Bagdath, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur. Hukuk
Biirosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baglamistr. 2003 yihinda Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdath, banka Hukuk Isleri Miidiirliigiinde ¢esitli
pozisyonlarda gérevde bulunmustur. TSKB’de 2013 yilinda Hukuk Isleri Miidiirii olarak atanmig
olup halen bu unvanla gérevini siirdiirmektedir. 2014 yiindan bu yana TSKB GYO Yénetim
Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Elif AYDOGAN OZDEMIR - Yénetim Kurulu Uyesi

Elif Aydogan Ozdemir, Bogazi¢i Universitesi isletme bélimii mezundur. Kariyerine Finansbank
Yurtdig1 Sermaye Piyasalar1 Aragtirma Departmaninda uzman yardimeisi olarak baglamigtir, 1997
yilnda TSKB Mali Analiz Miidiirliigii’nde analist olarak ¢alismaya baglayan Ozdemir, aym
departmanda 2008-2016 yillar: arasinda Mali Analiz Midiirii olarak kariyerini siirdiirmiistiir.
Ozdemir, 2017 yili Ocak ayindan itibaren TSKB’de Kredi izleme Miidiirii olarak gorevini
stirdiirmektedir. I Girigim Sermayesi Yatirim Ortaklig1 A.S.’de 2006-201 ] yillari arasinda, TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S.’de 2011-2014 yillart arasinda Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev
almis olup, 2015 yilindan bu yana TSKB Munzam Vakfi’nda Denetgidir. Ozdemir, 2017 yiinda
TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmisgtir.
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Seyit Hiiseym GUREL- Yénetim Kurulu Uyesi

Seyit Hiiseyin Giirel Orta Dogu Teknik Universitesi iktisat boliimii mezundur Kariyerine TSKB
Mali Analiz Departmaninda uzman yardimeisi olarak baglamistir. 2007- 2015 yillar arasinda
I'SKB Mali Analiz Miidiirligii’nde kariyerini siirdiiren Giirel, 2015 yilinda Kurumsal Pazarlama
Miidiirligii’'ne ge¢mistir. Giirel, 2017 yih Ocak aymdan itibaren TSKB Kurumsal Pazarlama
Miidiirltigii’nde Grup Ydneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir. Ayrica Giirel, 2017 yili Agustos
aymda TSKB GYO Yénetim Kurulu tiyesi olarak se¢ilmigtir.

Ahmet Hanefi OZBILEN- Yonetim Kurulu Uyesi

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi isletme Béliimii mezundur. Kariyerine 1998 yilinda
Deniz Yatirim’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Miidiirliigii’nde baglamigtir. 1999 yilmda
TSKB Kurumsal Finansman Miidiirliigii’'nde Uzman Yardimcis: olarak calismaya baslayan
Ozbilen, Mali Analiz Miidirlugii ve Krediler Miidiirliigii’nde kredi tahsis ve degerlendirmeye
yonelik gesitli gérevler almigtir. Kredi satis agirhklh kariyerine ise Proje Finansman Miidiirliigii ve
Kurumsal Pazarlama Miidiirliigii’nde aldig1 gérevler ile devam etmistir. 2017 Haziran itibariyle
Danigmanlik Pazarlama Birimi’nde Grup Yéneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir. Ozbilen,
Karsusan A.$.’de 2008-2014 yillan arasinda Yonetim Kurulu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S.’de Yénetim Kurulu Uyesi, TSKB Munzam Vakfi'nda Denetci ve
2017 yilinda TSKB Siirdiiriilebilirlik Danismanhg A.S. (Escarus) Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorevi siirdiirmektedir. Ayrica 2015 yilindan bu yana TUSIAD Turizm Calisma Grubu iiyesi olan
Ozbilen, 2017 yili Agustos aymda TSKB GYO Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.

Ersan YILDIRIM - Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

Ersan Yildirim, 1972 yilinda ITU Elektronik Miihendisligi Boliimiinden mezun olmustur ve 1978
ythnda Marmara Universitesi Isletme Bilimleri Enstitiisii Uretim Y®netimi Lisanstistii Uzmanlk
Sertifikasi almaya hak kazanmigtir. Yildirim, TSKB’de 1982-1998 yillart arasinda sirasiyla Kredi
Yatiim ile Mithendislik ve Danismanhk Miudiirliiklerinde gesitli pozisyonlarda gorev almistir.
Yildirim, 2004-2008 yillar: arasinda Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme
ve Tiirkiye Teknik Finansal Damigmanlig1 gorevini yiiriitmesinin yamsira ilerleyen yillarda farkl:
kurumlarda {ist diizey yéneticilik ve yonetim kurulu tiyeligi gorevlerini yiiriitmiistiir. Yildrim,
2016 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmustur.

Aysel OLCEN AYDINER - Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

Aysel Olgen Aydiner, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. Mezun olduktan sonra gok
uluslu sirketlere danigmanlik veren bir hukuk biirosunda ¢alismis ve sonrasinda da Tiirkiye’de
faaliyet gdsteren Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin sirastyla Hukuk Miisavirligini
ve Tiirkiye ofisinin liderligini yapmustir. Deva Holding A.S. Hukuk Islerinden Sorumlu Y&netim
Kurulu Uyeligi ve Turkcell iletisim Hizmetleri A.§. Hukuk Direktorliigii goérevlerinde
bulunmugstur. Meslek hayatinda, yerli ve yabanci birgok kurumsal firmayla ¢ahsmis cesitli
sirketlerde Yonetim Kurulu iiyelikleri yapmustir. Ozel ilgi alam miizakere olan Aysel Olgen
Aydmer, aym1 zamanda Tiirkiye’nin ilk arabulucnlarindan olup, miizakere konusunda da 2016
yilinda Harvard Universitesinde egitim almistir. Aydmer, 2018 yilinda TSKB GYO Bagmsiz
Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmigtir; \
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Hiiseyin TIKEN - Genel Miidiir

Hiiseyin Tiken, 1990 Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi mezunudur. 1990-91 déneminde i.0).
isletme Iktisadi Enstitiisii “Finansal Kurumlar Yonetimi” dalinda ihtisas yapmistir. Calisma
hayatina DFK (Denetim Finans Kontrol) adli bagimsiz denetim firmasinda baslayan Tiken, 1995
yilinda TSKB’de Mali Analiz bsliimiinde ¢alismaya baslamis olup, Bankann gesitli bsliimlerinde
Yonetici olarak gorev aldiktan sonra en son Grup Yéneticisi olarak ¢alistigi Krediler béliimiinden,
2011 yili Nisan ayinda TSKB GYO’da Genel Miidiir Yarduncisi (Genel Miidiir Vekili) olarak
atanmig ve |1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle aslen Sirket Genel Miidiirii olmustur.

Cengaver YILDIZGOZ - Genel Miidiir Yardumeis:

Cengaver Yildizgéz Yeditepe Universitesi Ingilizce Isletme mezunu olup, sonrasinda ¢aligma
hayatina devam ederken aym iiniversitede Finans ve Yénetim alanlarinda MBA master programini
tamamlamigtir. Universite egitimi siirecinde Aragtirma Gorevlisi olarak gorev yapmasinin ardindan
¢aligma hayatina Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. Genel Miidiirliigii’nde baslamis ve finans,
portfy yonetimi, mali isler ile yatmmmci iligkileri alanlarinda gegsitli yénetim kademelerinde 10 yil
siireyle gérev almistir. Yildizgoz, 2010 yilinda katildigi TSKB GYO’da Genel Miidiir Yardimcist,
Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi ve Anavarza Otelcilik A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak is
hayatina devam etmektedir. Cengaver Yildizgoz icrada gorevlidir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi oldugu
biitiin girketlerin unvanlan, bu sirketlerdeki sermaye paylan ve bu ybnetim ve denetim
kurullanindaki iiyeliginin veya ortakhgmin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Hakan AYGEN
Tigili Tigili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhif
" A - devam Donemine | Dénemine Devam
Sirket Gorevi (Bagkan/Bagkan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Alt En AltEn | Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Pay1(TL) | Paw (%)
TSKB Gayrimenkul Yatinm Yonetim Kurulu Bagkan (Agustos 2017- Evet )
Ortaklig1 A.S. Devam)
Ozlem BAGDATLI
Tigili Tigiti
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhf
7 . - devam Dénemine | Donemine Devam
Sirket Girevi (Bagkan/Bagkan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? | Ait En AltEn | Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Pay1 (TL) | Payi (%)
Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas: .
A §. Mensuplan Munzam Sosyal | Yonetim Kurulu Uyesi Evet - - -
Gitvenlik ve Yardimlagma Vakfi s TR
TSKB Gayrimenkul Yatirim Yénetim Kurulu Uywl (26 032 Q— .\ Havir
Ortakligt A § 22.03.2017) , \ Y -
TSKB Gayrimenkul Yatinm Yonetim Kurulu Baskmx Vcklh Evet
Ortaklign A.S. . (22.03.2017’den sonra) ’ ',
\ \
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Ehf AYDOGAN OZDEMIR

igiti fgil
Sahsio Sahsin
Girevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhg)
" AT e devam Dénemine | Dénemine Devam
Sirket Garevi (Baskan/Baykan Vekilifiiye...vh) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
(Evet/liayir) Son Son (Evet/llayir)
Sermaye | Sermaye
Payi(11) | Payi (%)
/Zg(n Gayrimenkul Degerleme Yonetim Kuruly Uyesi Hayir Hayir
I'arkiye Sinai Kalkinma Bankas
A S Mensuplan Munzam Sosyal Deneter Evet Hayir
Giivenlik ve Yardunlagma Vak f
TSKB Gayrimenkul Yatinm Yonetim Kurulu Uyesi (22.03.2017 halen Evet N i
Ortakligr A.S. devam etmektedir)
Seyit Hiiseyin GUREL
Tigiti Tigiti
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhf
q 3 - devam Dinemine | Dénemine Devam
Sirket Gérevi (Baskan/Bagkan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayr)
Sermaye | Sermaye
Pay1 (TL) | Payi (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Yénetim Kurulu Uyesi (Agustos 2017'den Evet . } }
Ortakhign A.S. itibaren)
Ahmet Hanefi OZBILEN
Tigili Tigili
Sahsin Sahsin
Girevi Ortakhk | Ortaklik Ortakhf
q A - devam Dénemine | Dénemine Devam
Sirket Gorevi (Bagkan/Bagkan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? | Alt En AEn | Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Payi(TL) | Pay (%)
Karsusan A.S. Yonetim Kurulu Uyesi (2008-2014) Hayir
TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetim Kurulu Uyesi (2015'den itibaren) Evet
TSKB Munzam Vakfi Denetci Evet
TSKB Siirdiirtlebilirlik S P 1 s
Damgmanlig: (Esacarus) Yénetim Kurulu Uyesi (2017'den itibaren) Evet
TSKB Gayrimenkul Yatinm Yo6netim Kurulu Uyesi (Agustos 2017'den Evet _ . :
Ortaklif1 A.S. itibaren)
Ersan YILDIRIM
Tigili Tigili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhii
q . - devam Dinemine | Donemine Devam
7
Sirket Gérevi (Baskan/Bagkan V cklll/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Alt En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Payi (TL) | Payi(%)
3; i‘l’s?n‘;yn;’:i";“' Degerleme ve Uye Hayir 10.000 TL 2% | Haywr
TSKB Gayrimenkul Yatinm Yonetim Kurulu Bagimsiz Oyesi (23.03.2016- Evet N
Ortakligs A.S. halen devam ediyor.) —— - °
u £ “‘:{\,
T FHURL
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Aysel OLCEN AYDINER

ilgili figili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Octabhik Ortakhd
- e, . . devam Dinemine | Dénemine Devam
Sirket Gorevi (Bashan/Baskan Vekili/{lye...vh) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son son (Evet/lHayir)
Sermaye | Sermaye
Payi(1L) | Pay1 (%)
TSKB Gayrimenkul Yaunm Yonetim Kurulu Bagimsiz. Uyesi (Nisan Evet
Ortakhgi A S. 2018'den beri)
Hiiseyin TIKEN
hgili ligiti
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhig
. . R devam Dénemine | Dénemine Devam
Sirket Gorevi (Baskan/Bagkan Vekili/{/ye...vb) ediyor mu? Ait En At En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
Anavarza Otelcilik A S. Bagkan Evet - - -
Ttrkiye Sinai Kalkinma Bankasi . .
A.S. Mensuplan Munzam Sosyal 277;’;';6';'4)&" rulu Uyesi (25/06/2012- Hayir - -
Giivenlik ve Yardimlagma Vakfi
Tarkiye Sinai Kalkinma Bankas: . -
A.S. Mensuplan Munzam Sosyal (zg/t:n]e/tzl(')l; 41,(:;" ll)l;%askan Vekili Evet - o =
Gtivenlik ve Yardimlagma Vakfi
Cengaver YILDIZGOZ
higili Higili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhfn
. q - devam Dénemine | Dénemine Devam
)
Sirket Gérevi (Bagkan/Bagkan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Alt En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Pay1(TL) | Pay1 (%)
Anavarza Otelcilik A.S. Uye Evet S S o

14.5. Son S yilda, ihrageimn yénetim kurulu dyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alman, ilgili kigiler hakkinda sermaye piyasas mevzuati, 5411 sayih Bankacihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 fincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir sugtan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet,
irtikdp, rigvet, hirsizhk, delandiricibk, sahtecilik, giiveni kitiiye kullanma, hileli iflas,
ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarmmin
kétilye kullamilmasi, kagakeihik, vergi kacakeihg: veya haksiz mal edinme suglarindan dolay:
alimmig cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf
olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina
dair bilgi: Yoktur.

14.6. Som 5 yilda, ihra¢einin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
persomele iligkin yargi makamlarmca, kamu idarelerince veya meslek kuruluglarmca
kamuya duyurulmug davalar/sug duyurulaii-ve.yaptinmlar hakkinda bilgi: Yoktur.
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14.7. Son 5 yilda, ortakhigin meveut yénetim kuruly iiyeleri ile yonetimde séz sahibj olan
personelin, yénetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siz sahibi oldugu girketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi: Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakli@in meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kuruly iiyeligine veya ihrac¢cidaki
diger yoénetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip
verilmedigine dair ayrintih bilgi: Yoktur.

14.9. Yénetim kurulu iiyeleri, yénetimde s6z sahibi personel ile ihrage: son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihraggrya karsi gorevieri ile sahsi ¢ikarlan arasindaki ctkar
catismalarna iligkin bilgi: Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu tiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihrage1 son 5 yil icerisinde
kurulmug ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gérev almalar i¢in, ana
hissedarlar, miisteriler, tedarikgiler veya bagka kisilerle yapilan anlagmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. ihrag:q:mm ¢ikardig: ve ybmetim kurulu ityeleri, yonetimde séz sahibi personel ile
ihrager son 5 yil icerisinde kurulmug ise kurucularm sahip oldugu sermaye piyasasy
araglarmmin satigi konusunda belirli bir stire icin bu kigilere getirilmis simirlamalar hakkinda
ayrimtih bilgi: Yoktur.

15. UCRET VE BENZERi MENFAATLER

15.1. Son yilhk hesap dinemi itibariyle ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz
sahibi personelinin; ihraggl ve bagh ortakbklarma verdikleri her tiirlii hizmetler icin soz
konusu kigilere 6denen ficretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil) ve saglanan
benzeri menfaatler:

30.06.2018(31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Yonetim Kurulu Bagkan ve Uyeleri ile genel
midiir gibi iist diizey yoneticilere &denen 702.801) 1.155.508| 1.168.186 910.445
Ucret ve benzeri menfaatler toplami (TL)

30.06.2017 déneminde Yonetim kurulu iyeleri ile yonetimde séz sahibi personelinin; ihrage: ve bagh ortakliklaring verdikleri her
tirld hizmetler igin séz konusy kigilere ddenen iicretler 657,112 TL dir.

15.2. Son yilhk hesap démemi itibariyle ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz
sahibi personeline emeklilik ayh@, kidem tazminaty veya benzeri menfaatleri odeyebilmek
i¢in ihragginin veya bagh ortakhklarimin aywrmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam
tutarlar:

30-Haz-18 31-Ara-17
Kisa vadeli 192.436 216.386
Personel prim kargilig 80.000 160.000
Kullanilmamis izinler karsilig: 112.436 56.386
Uzun vadeli ST 108.607 99.137
Kidem tazminati karsilig 105.607 99.137/)
Toplam i .298.043 315.523/
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30-Haz-18 30-Haz-17

Donem bagt bakiyesi 99.137 102.270
Hizmet maliyeti 1.101] 11.047
Faiz maliyeti 5.369 5.832
Dénem i¢1 6demeler - (23.752)
Dénem sonu bakiyesi 105.607 95.397

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. ihragmin yonetim kurulu iiyeleri ile yinetimde stz sahibi olan personelin gérev siiresi
ile bu gorevde bulundugu déneme iligkin bilgiler:

Son 5 Yilda Thragqida Ustlendigi | Gorev Siiresi / Kalan

Ads Soyads Gdorevler Gdorev Siiresi
Hakan AYGEN Yonetim Kurulu Bagkam 1 Yi/Devam Ediyor
Ozlem BAGDATLI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili | 1 Yi/Devam Ediyor
Elif AYDOGAN OZDEMIR Yénetim Kurulu Uyesi 1 Yi/Devam Ediyor
Ahmet Hanefi OZBILEN Yonetim Kurula Uyesi 1 Y1I/Devam Ediyor
Seyit Hiiseyin GUREL Yonetim Kurulu Uyesi 1 Yi/Devam Ediyor
Ersan YILDIRIM Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi | 1 Yi/Devam Ediyor
Aysel OLCEN AYDINER Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi | 1 Yi/Devam Ediyor

I g Siiresiz/Devam
Hiiseyin TIKEN Genel Miidiir Ediyor
Cengaver YILDIZGOZ Genel Miidiir Yardimcisi SurEe(slli;/(l;evam

16.2. Tamamlanan son finansal tablo domemi itibariyle ihragei ve bagh ortakhklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde sz sahibi persomele, iy iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iligkin sozlesmeler hakkinda bilgi
veya bulunmadigina dair ifade: Yoktur.

16.3. Thrageinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve
bu komitelerin gorev tanimlar::

Kurul’un kurumsal y&netim ilkelerine iligkin diizenlemeleri uyarinca; Sirket biinyesinde Kurumsal
Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olusturulmugtur.

Komite bagkanhklar1 bagimsiz yonetim kurulu iiyelerince yiiriitiilmektedir. Komitelere ait galigma
esaslar1 yOnetim kurulu tarafindan onaylanmas\ ve internet sitemizde yaymlanmigtir
(www.tskbgyo.com.tr). TN .




Denetimden Sorumiu Komitesi

Sirket’in muhasebe sisteminin denetimi, finansal bilgilerin denetimi ve kamuya agiklanmasi.
Bagimsiz Denetim Kurulusunun se¢imi ve ortakligin i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve
etkinliginin gozetimi amaciyla gérev yapmak tizere ¢aligmalar yapar,

Komite " Komite Uyeleri | Komitedeki Gorevi Niteligi |
Denetimden Sorumlu Ersan YILDIRIM Bagkan Bagimsiz
Komite Aysel OLCEN AYDINER Uye Bagiunsiz

Riskin Erken Saptanmasi K omitesi

Riskin Erken Saptanmas: Komitesi; $irket’in varligmu, gelismesini ve devamimi tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin alinmas: ve
riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapar.

Komite, basta pay sahipleri olmak iizere tiim menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin
etkilerini en aza indirebilecek Sirket risk yonetimi sisteminin olugturulmas: ve gelistirilmesine
y6nelik oneri ve goriislerini, yazili olarak Y6netim Kurulu’na sunar.

. O . Komitedeki vl vee
Komite Komite Uyeleri Gérevi Niteligi
Riskin Erken Aysel OLCEN AYDINER Bagkan Bagimsiz
Saptanmasi Komitesi | Elif AYDOGAN OZDEMIR Uye Bagimsiz Degil

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Y6netim Komitesi, Sirket’te kurumsal ySnetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigm,
uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen
¢ikar catigmalarini tespit eder ve Yonetim Kurulu’na kurumsal y6netim uygulamalarini iyilestirici
tavsiyelerde bulunur.

Sirket’in Yatrimcr Iliskileri Boliimiiniin ¢aligmalarimi gézetir. Komite, bu kapsamda Sirket’in
yatrimcilar ile iletisimine iligkin temel esaslar: belirler, bunlar: diizenli olarak gézden gegirir.

Kurumsal Yénetim Komitesi, Yatirimer Iliskileri Bolimii ile birlikte, Sirket ile pay sahipleri
arasinda etkin iletisimin saglanmasi, yasanabilecek anlagmazliklarin giderilmesi ve ¢6ziime
ulagtirilmas: amacina hizmet eden gelistirici 6nerileri Y6énetim Kurulu’na sunar.

Komite Komite Uyeleri Komitedeki Gorevi Niteligi
Ersan YILDIRIM Bagkan Bagimsiz
Ku Onetim < revli
Kornt:irtr:ass?l - E]i{AYDO.GAN Uye ohnzlcyr:ndieg (l))l:gvlll;sm
OZDEMIR
. olmayan
Cengaver YILDIZGOZ{® ~_ Uye Icract
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16.4. ﬁhr-accmm Kurulun  kurumsal yometim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Sirket, 1I-17.1 sayih Kurumsal Yénetim I'ebligi’nin 5. maddesinin ikinci fikrasmin (¢) bendi
cergevesinde kurumsal yonetim ilkelerine uyum konusunda G¢iincii grup olarak belirlenen sirketler
arasinda yer almaktadir,

11-17.1 sayili Kurumsal Yénetim I'ebligi ekinde yer alan kurumsal yonetim ilkelerinden, zorunlu
olan ilkelere tam olarak uyulurken uygulanmasi zorunlu olmayanlar da Sirket tarafindan biiyiik
dlgiide benimsenmistir.

Her dénem kamuya agiklanan faaliyet raporlarinda kurumsal yonetim ilkeleri uyum raporu yer
almakta olup, bu raporlara www.kap.org.tr internet adresinden ulasilabilmektedir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarmnca kurulmasi zorunlu olan ihrageimn pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:
Yatirime: iligkileri bolimiiniin baglica gorevleri agagida yer almaktadir:

a) Yatirimcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saghkl, giivenli ve glince] olarak tutulmasin1 saglamak.

b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak.

¢) Genel kurul toplantis: ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmas:
gereken dokiimanlan1 hazirlamak ve genel kurul toplantismin ilgili mevzuata, esas
sozlesmeye ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasim saglayacak
tedbirleri almak.

d) Kurumsal y5netim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak lizere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliliiklerin yerine getirilmesini
g0zetmek ve izlemek.

) Sirket’i SPK, BIST ve MKK nezdinde temsil etmek ve ilgili kurumlarla olan diyaloglar

¢ergevesinde ilgili kurumlardan gelen isteklerin teminini organize etmek.
f) Sermaye piyasasi faaliyetlerinin yiiriitiilmesini saglamak.

fsim Unvan Tel E-mail Llsans“BflgeSI Lisans | Ogrenim
Tiiri No
Genel Miidiir Sermaye Piyasas:
Yardimcisi, Yatirimer 212) Diizey 3 Lisans: -
Cengaver Niskileri Bolimi 334 ildizgoze@iskb.com.ir Kurumsal 209217 -| Yiiksek
YILDIZGOZ | Yéneticisi, Kurumsal 5020 yiidizgozc@iskb.com. Yonetim 701855 | Lisans
Yonetim Komitesi Derecelendirme
Uyesi Lisansi
Kurumsal
. (212) .
Oviil ol ion Yonetim .
OZMERI C Yonetici-Avukat 334 ozmerico(@tskb.com.tr Derecelendirme 702296 | Lisans
5020 .
Lisansi
Sermaye Piyasasi
Ezgi Yatiimer fliskileri (212) Ry Duzliiiu::aaln i 212157
=i IR, S= .
SERTOGLU Uzman 533;0 sertoglue@skbicom.ir Yonetim | 702799 | Lisams
_ Derecelendirme /7
\ 1 Llsqnsl | ) / J
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17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi igin ortalama olarak veya donem
sounlan itibariyle personel sayisi, bu sayida giriilen Gnemli degisiklikler ile miimkiin ve
dnemli ise belli bagh faaliyet alanlar: ve cografi bilge itibariyle personelin dagilim: hakkinda
agtklama:

Yillar itibari ile 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 30.06.2018
Cahsan Personel (Yilsonu) (Yilsonu) (Yilsonu) (Ara Donem)
Sayisi 10 12 12 11

Personelin tamaminin gérev yeri Istanbul’da Sirket merkezidir. Personel sayisinda 6nemli bir
degisiklik yaganmamustr.
17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar:

17.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihragginin paylarina yémelik sahip olduklar opsiyonlar
hakkinda bilgi: Yoktur.

17.2.2. Yonetimde stz sahibi olan personelin ihrageimin paylarina yonelik sahip olduklam
opsiyonlar hakkinda bilgi: Yoktur.

17.2.3. Personelin ihraggiya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlagsma hakkinda bilgi:
Yoktur.
18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. ihragginin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantiss ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakk i¢indeki paylan dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlas: olan gergek ve tiizel kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi veya boyle
kigiler yoksa bulunmadigna dair ifade:

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine [ligkin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay: / Oy Hakka
Ticaret Unvam 08.06.2018 08/10/2018
(TL) (%) (TL) (%)
TSKB 106.263.100 70,84 106.263.100 70,84
Diger 43.736.900 29,16 43.736.900 29,16
TOPLAM 150.000.000 100 150.000.000 100
Tablo:2 Dolayh Pay Sahipligine Iliskin Bilgi
Ortak Sermaye Payi / Oy Hakk:
Ticaret Unvan 08.06.2018 08/10/2018
(TL) . (Y0) (TL) (%)
TSKB 108.665.700-| = 72,44, 108.665.700 72,44
Turkiye I Bankas1 A.S. | 50.909.615 | 33,94 50.985.681 33,99 /]
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18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylan %5 ve fazlasi olan gercek
ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklan farkh oy haklarina iligkin bilgi veya bulunmadigina

dair ifade:

Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylari %S5 ve fazlasi olan gercek ve tiizel
kisi ortaklarin diger ortaklardan tarkli oy haklari bulunmamaktadir.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Grubu Nama/ Imtiyazin tiiri Bir Paymn Toplam Sermayeye
Hamiline [(Kimin sahip oldugu)] Nominal (TL) Oram
Oldugu Degeri (TL) (%)
A Nama YOnetim imtiyazi 1,00 10.000.000 6,67
B Nama Yonetim imtiyazi 1,00 4.091.111 2,73
C Hamiline Yok 1,00 135.908.889 90,6
TOPLAM 150.000.000 100,0

18.4. Ihra¢cimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihrageinmn ydnetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihraggiyr kontrol edenlerin ads, soyadi, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kétiiye kullaniimasim engellemek icin alman

tedbirler:
Sermaye Pay:
Ticaret 08.10.2018 Kontroliin
Unvam : ())ran Kaynag eabivler
Tutan (TL)
(%)
Sirket, SPK mevzuatina tabi olup
SPK’nin gozetim ve denetimi altinda
bir sermaye piyasasi kurumudur. Keza
Sirket’te pay Sirket’in ana ortagi TSKB de gerek
TSKB 108.665.700 | 72,44 S BDDK gerekse de SPK’nin denetim
sahipligi S e
ve gozetimine tabi bir kurulugtur.
Sirket Esas S6zlesmesi hitkiimleri
kétiiye kullamlmaya mani olacak
niteliktedir.
Tiirkiye Is Sirket, SPK mevzuatina tabi olup
Bankasi A.$.’nin | SPK’min gézetim ve denetimi altinda
TSKB ve Trakya | bir sermaye piyasasi kurumudur. Keza
Yatiim Holding | $irket’in ana ortagi TSKB ve Sirket’in
Tiirkiye [s 50.985.681 | 33.99 A.S.’d.ek.i-;.)ay dolayh pay sahibi Tiirkiye Is Bankas:
Bankasi A.S. sahipligi A.S. de gerek BDDK gerekse de
dolayisyyla SPK’nin denetim ve gézetimine tabi
Sirket’in de kuruluglaridir. Sirket Esas Sozlesmesi
dolayli.pay sahibi | hiikiimleri kétiiye kullanslmayg fhani
' olmasi [ \olacak niteliktedir.
/\ ;
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18.5. flhmccmm yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi: Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar: %S ve fazlasi olan gerc¢ek
kigi ortaklarmn birbiriyle akrabahk iligkileri: Yoktur.

19. ILISKiLi TARAFLAR VE iLISKILIi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflaria yapilan
islemler hakkinda UMS 24 cercevesinde ayrintih aciklama:

Sirketimiz ile tiim iligkili taraflar1 arasinda yapilan islemlere iligkin ayrintili aciklamalara, KAP’ta
yaymlanan 31.12.2015, 31.12.2016, 31.12.2017, 30.06.2017 ve 30.06.2018 tarihli bagimsiz
denetim raporlarinda 22.1. numaral “Iligkili taraflardan alacaklar ve borglar” ve 22.2. numarali
“Iligkili taraflardan gelir ve giderler” basliklar1 altinda iligkili taraf agiklamalar1 kisminda yer
verilmisgtir.

TSKG GYO’nun iliskili taraflar1 ve bu taraflar ile ilgili islemler asagida belirtilmistir;

Turkiye Is Bankas1 A.S. ile bankacilik ve kiracilik iligkisi, TSKB ile bankacilik ve kiracilik
iligkisi, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ile kiracilik iligkisi, TSKB A.S Munzam Vakfi ile
kiracihk iligkisi, TSKB Siirdiiriilebilirlik Damgmanhgi A.S. ile kiracilik iligkisi, Yatirim
Finansman ile kiracilik iliskisi, Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. ile sigortacilik iligkisine dayal
islemlerimiz bulunmaktadir.

31.Ara.15 31.Ara.16 31.Ara.17 30.Haz.17 30.Haz.18

Bankalar — vadeli

Ttirkiye Is Bankas1 A.S. 80.537 90.397 106.261 95.851 122.843
TSKB 1.445.618 - - - -
Bankalar — vadesiz

Tiirkiye Is Bankas1 A §. - - 808 - 23.382
Toplam 1.526.155 90.397 107.069 95.851 146.225
iskiti taraflardan ticari alacaklar

Tirkiye Is Bankas1 A.S. - - - - 77
TSKB - - 5.358 - -
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 65 - -
TSKB A.§S Munzam Vakfi - - 1.417 - -
Toplam - - 6.840 - 77
Pesin ddenen giderler

Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 332.998 342.152 379.560 189.418 199.716
Toplam 342.152 379.560 189.418 199.716
Banka kredileri

Titrkiye [ Bankas1 A.S. 31.206.669 33.678.415 31.664.372 31.551.297 35.111.733
TSKB 112.012.813 - - - -
Toplam 143.219.482 33678415  31.664.372  31.551.297 35.111.733
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ili,skili taraflara ticari borglar

Anadolu An Tirk Sigorta Sirketi 299 838 329.766 350.884 177.491 158.171
1SKB - 47329 528
Toplam 329.766 398.213 177.491 158.699
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31.Ara.15 31.Ara.16 31.Ara.17 30.Haz.17 30.Haz.18
Kira gelirleri
TSKB 6.682.507 7.122.938 7.637.135 3.818.566 4.955.884
TSKB Gayrimenkul Degerleme 217.483 232.076 257.465 128.732 149935
TSKB A$ Munzam Vakfi 9.960 10.628 11.790 5.895 6.866
e mtetilirlik 9.412 9.753 10.910 5.456 6.354
Danismanligi A.S.
Yatirim Finansman 280.642 306.000 570.575 283.679 380.701
Tiirkiye i3 Bankas1 A.S. - - - - 568
Toplam 7.200.004 7.681.395 8.487.875 4.242.328 5.500.308
Faiz gelirleri
Titrkiye Is Bankas1 A.S. 2.495 2.246 3.010 1.218 2.433
TSKB 16.045 211 - - -
Toplam 18.540 2.457 3.010 1.218 2.433
Faiz giderleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - 2.028.888 2.266.368 1.111.469 1.292.581
TSKB 4.926.562 2.295.121 - - =
Toplam 4.926.562 4.324.009 2.266.368 1.111.469 1.292.581
Kredi ve sigorta komisyonu
giderleri
Tiirkiye Is Bankasi A.S. = = 108 = =
TSKB 384 144 - 72 114
Toplam 384 144 108 72 114
Aktiflestirilen faiz giderleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 1.302.864 - . - R
Toplam 1.302.864 - - - -




19.2. iligkili taraflaria yapulan islerin ihrageinin net satig hasilat icindeki payi hakkinda

bilgi:
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak 1 Ocak 1 Ocak
31.Ara.15 31.Ara.16 31.Ara.17 30.Haz.17 30.Haz.18
Kira gelirleri
I'SKB 6.682.507 7.122.938 7.637.135 3.818.566 4.955.884
L Srgaliied O 217.483 232.076 257.465 128.732 149.935
Degerleme AS
S 9.960 10.628 11.790 5.895 6.866
Vakfi
S itk 9.412 9.753 10.910 5.456 6.354
Damsmanhg A.S.
Yatinnm Finansman 280.642 306.000 570.575 283.679 380.701
Tiirkiye Is Bankasi A.S. - - - - 568
Toplam 7.200.004 7.681.395 8.487.875 4.242.328 5.500.308
31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 | 30.06.2017 | 30.06.2018
NET SATISLAR 16.140.616 17.177.603 19.341.920 | 9.543.960 | 11.387.829
liskili taraflarla yapilan | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017 [ 30.06.2017 | 30.06.2018
islerin ihrag¢imin net
satig hasilat: igindeki 45% 45% 44% 44% 48%
pay1 hakkinda bilgi:

Iligkili taraflar ile yapilan kira s6zlesmelerine istinaden elde edilen gelirlerin net satiglar
igerisindeki pay: yukaridaki tabloda ayrmtih olrak gosterilmigtir. Iliskili taraflarmn net satiglar
icerisindeki pay1, 2015, 2016, 2017 ve 2018/06 faaliyet donemleri itibariyle sirasiyla %45, %45,
%44, %44 ve %48 dir.

20. DIGER BiLGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler
Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 150.000.000 TL olup, tamami 5denmistir.

Sirket’in sermayesi her biri 1,00 TL nominal degerli paylara boliinmiistiir. Sirket paylari, A, B ve
C seklinde pay gruplarina ayrilmigtrr.

Esas Sézlesme ile A ve B grubu paylara yOnetim imtiyazi taninmistir. Esas S6zlesme uyarinca
Sirket yonetim kurulunun bir tiyesi disinda tiim yonetim kurulu Giyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bir ynetim kurulu iiyesi ise B grubu pay sahiplerinin aday gosterdigi
adaylar arasindan genel kurul tarafindan secilmektedir.

A ve B grubu paylar nama yazili, C grubu paylar hamiline yazilidir.

Sermayeyi temsil eden paylar arasinda intifa senetleri, tahvil ve borglanma senetleri yokur.

20.2. Kayith Sermaye Tavamni: ,
Sirket’in kayith sermaye tavam 500.000.000 TL dir.
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20.3. Donem bast ve donem sonumndaki fiili dolasimdaki pay sayssinin mutabakati ve
izabnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %10’undan
fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 | 30.06.2018
Fiili Dolasimda Bulunan
Paylarin Toplam Nominal 34.245.000 34.241.707 34.240.007 | 34.240.007
Degeri (TL)
Toplam Sermaye (TL) 150.000.000 150.000.000 150.000.000 { 150.000.000
Fiili Dolasim Oran: (%) 22,83 22,82 22,82 22,82

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin saysi ve niteligi
hakkinda bilgi: Y oktur.

20.5. Varanth sermaye piyasas: araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir
tahvil vb. sermaye piyasasi araclarinin miktar: ve doniistiirme, degisim veya talep edilme
esaslarna iligkin bilgi: Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmasi kararlagtirnlmi§ sermaye piyasas: araglam ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iligkili kisileri de i¢eren bilgi: Yoktur.

20.7. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye
artinmlan ve kaynaklar ile sermaye azaltimlar, yaratilan/iptal edilen pay gruplarn ve pay
sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iligkin bilgi: Yoktur.

20.8. Ihra¢ginin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimelya satis suretiyle
pay ihracinin bulunmas: halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarm
tutan ve niteliklerine iliskin aciklamalar: Yoktur.

20.9. fhrageimin meveut durum itibariyle paylarmin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup
bulunmadigna iligkin bilgi:

Mevcut durum itibariyle ortakligin C grubu paylari, “TSGYO” iglem koduyla BIST Kolektif
Yatirim Uriinleri ve Yapilandirilmig Uriinler Pazari’nda islem gormektedir. Sirket’in A ve B grubu
paylan ise Borsa Istanbul’da islem gérmemektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandig yil ve bir énceki yilda eger ihrace: halihazirda halka acik
bir ortakhk ise ihragcimin paylan fizerinde iiciincii kisiler tarafindan gergeklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar hakkinda bilgi: Yoktur.

20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirket Esas Sozlesmesi, TTK, SPKn, Kurumsal Yonetim Ilkeleri ve sermaye piyasas: mevzuati ile
uyumludur. Kayitli sermaye tavani dahilinde sermaye artirimi harig, Esas Sozlesme degigiklikleri

Genel Kurul karariyla yapilmaktadir.
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“TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Genel Kurulunun Gahsma Esas ve Usulleri Hakkinda
I¢ Yonerge”, Sirket’in 25.03.2013 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda kabul
edilmis, 03.04.2013 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii'nee tescil edilerek Tiirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’nin 10.04.2013 tarih ve 8297 sayli niishasinda yayinlanmigtr.

Sirket Esas Sozlesmesi ve l¢  Yonerge metinleri, $irket’in  kurumsal internet sitesi
(www.tskbgyo.com.tr) ve KAP i internet sitesinde (www.kap.org.tr) bulunmaktadir.

20.12. Esas sizlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrageinin amag ve
faaliyetleri:

Sirket Esas Sozlesmesinin 5. maddesinde Sirket’in amaci ve faaliyet konusu belirtilmis olup, 5.
madde metnine asagida yer verilmigtir. Sirket, bu ama¢ ve konu cercevesinde faaliyetlerini
stirdiirmektedir.

Sirket, Kurul’un GYO’lara iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarma yatirim yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yonetim politikalari, yapamayacag: isler, yatirim
faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim smirlamalar, portfdy swirlamalar ve portfoy
gesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur. Bu gergevede, Sirket amacim gercgeklestirmek icin;

Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini icin ayni ve sahsi her tiirlii teminat alabilir, bunlarla
ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar nezdinde tescil, terkin
ve diger biitlin iglemleri yapabilir.

Sirket Kurul diizenlemeleri gergevesinde, kendi ihtiyacinin gerektirdigi miktar ve degerde taginir
ve taginmaz mal satin alabilir veya kiralayabilir.

Sirket, huzur hakki, iicret, kar pay: gibi faaliyetlerinin gerektirdigi &demeler disinda mal
varhigindan ortaklarina, yonetim kurulu tiyelerine, personeline ya da iigiincii kisilere herhangi bir
menfaat saglayamaz.

Sirket, Kurul diizenlemelerine bagh kalinmasi, sermaye piyasasi mevzuatinin Ortiilii kazang
aktarmi diizenlemelerine aykirihk teskil edilmemesi, kendi amag ve konusunun aksatilmamas,
gerekli 6zel durum agiklamalarinmn yapilmasi ve yil iginde yapilan bagislarin genel kurulda
ortaklarin bilgisine sunulmas: sartiyla cesitli amaglarla kurulmus olan kurum, vakif ve dernekler
ile diger ¢esitli kurum ve kuruluglara bagis yapabilir. Yapilacak bagislarin iist sinirinin genel kurul
tarafindan belirlenmesi gerekmekte olup, bu sinir1 agan tutarda bagis dagitilamaz.

Bu maddede yer alan hususlar ile Kurul tarafindan ileride yapilacak diizenlemelerin farklilik
tagimasi halinde Kurulca yapilacak diizenlemelere uyulur.
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20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin énemli hiikiimlerin 6zetleri:

Sirket Esas Sozlesmesi'nin 11. maddesi uyarinca, $irket, Genel Kurul tarafindan sermaye piyasasi
mevzuati ile TTK hiikiimleri uyarinca en gok 3 yil igin segilecek ¢ogunlugu icrada gorevh olmayan
en az § iiyeden olusacak bir Yénetim Kurulu tarafindan temsil ve idare edilir. Yonetim Kurulu her
yil iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadigi zaman vekalet etmek iizere en az bir bagskan
vekili seger.

Yonetim kurulu, TTK, SPKn, Sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlari ve ilgili mevzuat
hiikiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sdzlesme ile Genel Kurul’dan
karar allmmasina bagh tutulan hususlarin diginda kalan tiim konularda Yénetim Kurulu karar
almaya yetkilidir.

Yénetim Kurulu’na ikiden az olmamak iizere, Kurul’'un Kurumsal Yé6netim [lkelerinde belirtilen
Yonetim Kurulu iyelerinin bagimsizhigina iligkin esaslar gercevesinde yeterli sayida bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Kurul tarafindan segilir. Y6netim Kurulu’nda gorev alacak bagimsiz
iiyelerin sayis1 ve nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Gérev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin yeniden se¢ilmesi miimkiindiir.

Y 6netim kurulunun gérev ve sorumluluklarinin saglikh bir bigimde yerine getirilmesi i¢in sermaye
piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev alanlari,
¢aligma esaslar1 ve hangi iiyelerden olusacag: yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyaziar, baglam ve simrlamalar hakkinda bilgi:

A ve B grubu paylarn Yonetim Kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardur.
Yénetim Kurulu iiyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve
geriye kalan diger tiim iiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan segilir. C
grubu paylara taninan imtiyaz bulunmamaktadir.

20.15. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarimin degistirilmesine iligkin esaslar:

Yénetim Kurulu Uyeleri’nin segiminde aday géstermede imtiyaz hakki tamyan paylar diginda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet gikarilamaz. Halka agilma sonras: higbir gekilde yonetim
kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Imtiyazh paylarla ilgili olarak sermaye piyasas1 mevzuatin ilgili hikiimleri sakhidir.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasima iligkin usuller ile
toplantilara katilim kosullarn hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 20. maddesine gore:

Genel kurullar olagan ve olagantistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan itibaren

iic ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine, finansal tablolara, yonetim kurulunun

yillik raporuna, kann kullamm sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin oranlarmnin

belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralan ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli

goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilh; karar ahnoir.
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Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agnlabilir lasfiye
memurlart da gorevieri ile ilgili konular icin, genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Yénetim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabimn olusmasma imkan bulunmamas: veya
meveut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya
cagrabilir. TTK nin 411. ve 416. maddesi hiikiimleri sak lidir.

Yonetim kurulu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iligkin kurallar1 igeren, Giimriik ve
Ticaret Bakanlig: tarafindan, asgari unsurlari belirlenecek olan bir i¢ yonerge hazirlar ve genel
kurulun onayindan sonra ytiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve bu
esas szlesmede yazil hiikiimlere gore toplamr ve gerekli kararlar: alir. Olaganiistii genel kurulun
toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yonetim kurulu hazrr bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasas: Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan saglanacak “pay sahipleri
¢izelgesi”ne gére hazirlar. Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak senede baglanmamis bulunan
veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber sahipleri pay defteri kayitlarina gore belirlenir.

Kayden izlenen paylar agisindan genel kurul toplantis1 tarihi ile siirh olarak pay devrinin
yasaklanmasina iliskin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri sak lidir.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardr.

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplant1 ve karar nisaplari, TTK ve SPKn ile ilgili mevzuat
hiikiimlerine tabidir.

Genel Kurul toplantilarina Yonetim Kurulu Baskami bagkanlik eder. Onun yoklugunda bu gorevi
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili yapar. Bagkan Vekili de yoksa Bagkan'i Genel Kurul Yénetim
Kurulu iiyeleri arasindan seger. Genel kurul toplantilari, “Genel Kurul I¢ Yénergesi” hiikiimlerine
gore yonetilir.

Yonetim Kurulu’nda murahhas Uyeler varsa, murahhas iiyelerle en az bir Y6netim Kurulu Uyesinin
Genel Kurul toplantisinda hazir bulunmalars sarttir.

Sirket Esas S6zlesmesi’nin 21. maddesine gore:

Genel Kurul toplantilar, Sirket’in merkezinin bulundugu miilki idare birimi smirlar; iginde yapalir.
Sirket merkezinin bulundugu yerde toplantinmn hangi adreste yapilacagim belirleme yetkisi ile
toplantinin, Sirket merkezinin bulundugu miilki idare birimi smnirlar; digindaki bagka bir yerde veya
yurt disinda yapilabilmesini belirleme yetkisi toplanti ¢agris: yapanlara aittir.

Genel kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde ve TTSG’de yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu cagri,
ilan ve toplant: giinleri hari¢ olmak iizere, toplant: tarihinden en az lg hafta 6nce yapilir. Pay
defierinde yazih pay sahipleriyle 5nceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayici belge
vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplant: giinii ile glindem ve ilanin ¢1ktig: veya gikacagi
gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir. Sermaye piyasas1 mevzuat: hiikiimleri saklidur.
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Genel kurula gagrimin gekli ile ilgil olarak sermaye piyasasi mevzuatr ve TTK nin 414. maddesi,
genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise 1 I'K’nin 415. maddesi uygulanir

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22 maddesine gore:

Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, TTK nin
1527’ nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim $irketlerde Elektronik
Ortamda Yapilacak Genel Kurullara lliskin Yonetmelik hitkiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel
kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis agiklamalarina, dneride bulunmalarina
ve oy kullanmalarina imkan tanyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag
i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satm alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda
esas sozlesmenin bu hilkmii uyarinca, kurulmus olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, amlan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarin1 kullanabilmesi saglanir.

Ayrica Sirket genel kurul toplantilarinda, genel kurulunun caligma esas ve usullerini diizenleyen
«TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.§. Genel Kurulunun Caligma Esas ve Usulleri Hakkinda
i¢ Yonerge” hitkiimlerine de riayet edilir.

20.17. ibhrageimin ydmetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi: Yoktur.

20.18. Paylarin devrine iligkin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 7. maddesi uyarinca, paylarin devri konusunda TTK ve sermaye

piyasas1 mevzuat: hitkiimleri uygulanr.

Kayden izlenen paylar agisndan genel kurul toplantisi tarihi ile smrh olarak pay devrinin
yasaklanmasina iligkin sermaye piyasas1 mevzuati hiikiimleri sakhdir.

20.19. Sermayenin artinimasma ve azaltilmasina iligkin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasann gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler hakkinda

bilgi:

Yoktur.

21. ONEMLIi SOZLESMELER
Y oktur.

22. iHRACClNIN FiNANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. ibracgimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarinca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablolan ile bunlara iligkin bagimsiz denetim
raporlar:

izahnamede yer verilmesi gereken finansal tablolara ve bunlara iliskin denetim raporlarina KAP

internet sitesi (www.kap.orgtr) ve Sirket’in internet  sitesinden (www.tskbgyo.com.tr)
ulasilabilmektedir.
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| Finansal Tablo Donemi

22.2. jzahnamede yer almasi ge
unvanlar,

gerceklestiren

kurulusunun/sorumlu ortak bas denetginin degismis olma

' | Ocak‘ 31 Aralik 2015
| | Ocak — 31 Arahk 2016
| Ocak — 31 Aralik 2017
I Ocak- 30 Haziran 2018

kuruluslarn

KAP’ta [lan Edilme Tarihi

bagimsiz

reken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
denetim  gériigii
st halinde nedenleri hakkinda bilgi:

26.01.2016
26.01.2017
29.01.2018

26072018

ve

denetim

Bagunsiz Denetim
Finansal Bagimsiz Denetim | Bagimsiz Denetim Kurulugu’nun Gorils/
Tablo Kurulusu’nun Kurulugu’nun Ortak Bag Sonus
Donemi Ticaret Unvam Ticaret Adresi Deneteisinin Adi- §
Soyada
Akis Bagimsiz Kavacik Riizgarh
1 Ocak - 31 | Denetim ve Serbest Bahge Mah. Kavak
Aralik 2015 | Muhasebeci Mali | Sok. No:29 Beykoz | Er¢al TIKMAK |  Olumlu
Miisavirlik A.S 34805 Istanbul
Akis Bagimsiz Kavacik Riizgarh
1 Ocak — 31 | Denetim ve Serbest Bahg¢e Mah. Kavak
Aralik 2016 | Muhasebeci Mali | Sok. No:29 Beykoz | Erd8l TIKMAK |  Olumlu
Miisavirlik A.S 34805 Istanbul
Eski Biiyiikdere
1 Ocak — 31 Gl‘jn_ey Bagimsiz Cad. Orjin Maslak .
Aralik 2017 Denetim ve SMMM No:27 Maslak, Yasar BIVAS Olumlu
AS Sariyer 34398
Istanbul
Eski Biiyiikdere
Giiney Bagimsiz Cad. Orjin Maslak
Hlaz?rﬁ; (3) ?8 Denetim ve SMMM |  No:27 Maslak, Yagar BIVAS Dt
AS Sariyer 34398
Istanbul

22.3. Son finansal table tarihinden sonra meydana gelen,

durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek
stoklar, siparigler, maliyet ve satig fiyatlarn hakkindaki
konusu hususlarn bulunmadig: hakkinda ifade;

Yoktur.

22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin

Yoktur.
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ihrageinin ve/veya grubun finansal
Onemli degisiklikler (iiretim, satas,
gelismeleri de i¢ermelidir) veya soz




22.6. ihraceimin esas sézlesmesi ile kamuya agikladigi diger bilgi ve belgelerde yer alan kar
payi dagitum esaslar ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in Kar Dagium Politikasi, Kurul'un 1I-19.1 sayill Kar Pay1 Tebligi hiikiimlerine
uyumlulugun ve Sirket’in ihtiyaglarina uygunlugun artirilimasi amaciyla yenilenmisg, yenilenen
"Kar Dagitim Politikast" 03.04.2018 tarihinde yapilan Y&netim Kurulu toplantisinda onaylanmig
ve ayrica 27 Nisan 2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda da Genel Kurulun onayindan
gecmistir. Sirket’in yenilenen Kar Dagitim Politikasinda benimsenen esaslar asagida izah edildigi
gibidir.

Sirket’in kar dagitunna iliskin esaslar Esas Sozlesme’nin 29. maddesinde diizenlenmistir. Sirket
kar dagitimi ve yedek akge ayrilmas: konusunda TTK ve sermaye piyasas1 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 tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan kargiliklar, hesap yili sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan
varsa gegmis y1l zararlarinin diigiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'i, TTK’nin 519. maddesi uyarinca odenmis sermayenin %20'sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yih iginde yapilan bagislarmn ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Kurulca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla Sirket’in kar dagitim
politikas: esaslarm da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.

ikinci Temettii

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diistildiikten sonra kalan kismi genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii pay: olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek akge olarak
ayirmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

d) TTK’nin 519. maddesinin ikinci fikrasmm (c) bendi geregince ikinci tertip kanuni yedek akge
ayrilir.

¢) Yasa hitkmii ile ayrilmas: gereken yedek akgeler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadik¢a, bagka yedek akge ayrilmasina, ertesi y1la kér aktarilmasina

ve yonetim kurulu iyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere kirdan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagmlamaz

Sirket Esas Sozlesmem ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Kurul’yn konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'aun teklifi/izerine Genel K  tarafindan
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kararlagtmihr. Sirket Esas Sézlesmesinin hikkiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz
FIK'min 512, maddesi hilkkmii saklidir. Nakit kar payt dagitimi, en geg kar dagitim kararmnin
almdig1 Genel Kurul toplanti tarihini izleyen ikinci aym sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki
kar payi dagituni ise yasal izinleri takiben gergeklestirilir

Kurul Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince bagimsiz yénetim kurulu iiyelerine kar pay1 6demesi
yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap
tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitiir. Yoénetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina
sunacag1 kar dagitim tekliflerinde,

© Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in biiylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve

o Sirket’in karhlik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karm %30’una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak ve/veya kaydi pay seklinde dagitilmas:

esaslarina dayal bir kar dagitim politikas benimsemigtir.

Sirket’in izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyle kar dagitimi konusunda
almig oldugu kararlara iligkin bilgilere agagida yer verilmektedir.

2015 Yih Kér Dagitimi

23 Mart 2016 tarihinde gergeklestirilen 2015 yilna ait Olagan Genel Kurul toplantisinda Sirket’in
2015 yih faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarmna goére herhangi bir kar elde edilmemis
olmas: nedeniyle pay sahiplerine 2015 yili faaliyetlerinden temettii dagitilmamasma karar
verilmistir. S6z konusu olagan genel kurul karar: 23.03.2016 tarihinde KAP’ta kar pay:1 dagitim
tablolari ile birlikte ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi (www.kap.org.tr) ve Sirket’in
internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulagilabilmektedir.

2016 Yih Kar Dagitim

22 Mart 2017 tarihinde gergeklestirilen 2016 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda Sirket’in
2016 yih faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangi bir kar elde edilmemig
olmas: nedeniyle pay sahiplerine 2016 yii faaliyetlerinden temettii dagitilmamasma karar
verilmigtir. S6z konusu olagan genel kurul karar1 22.03.2017 tarihinde KAP’ta kér pay: dagitim
tablolar ile birlikte ilan edilmigtir. Bu bilgilere KAP internet sitesi (www kap.org.tr) ve Sirket’in
internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulasilabilmektedir.

2017 Yih Kar Dagitim

8 Haziran 2018 tarihinde gerceklestirilen 2017 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda Sirket’in
2017 y1h faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarma gore herhangi bir kar elde edilmemis
olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2017 yili faaliyetlerinden temettii dagitilmamasmna karar
verilmistir. Kir pay: dagitin tablolarmi iceren kir payr dagitimma iligkin genel kurul karari
08.06.2018 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi (www.kap.org.tr) ve
Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulagilabilmektedir.
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22.7. Son 12 ayda ihraggimin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg: iizerinde énemli
etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya séz konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

{ _ . ) _ ih_rz_u_;cml_n Tara_t_' ()l(_lugu Déwaia;_r \e:l‘_akip_ler__

ﬁhracgn Tarafindan A¢ilmis Davalar ve Yapilan Takipl_er -

— [ — e T — ¢ e
Davaci Taraf Davali Taraf Konusu Risk Tutar) Gelinen Asama
——— | DosyaNovu | 7T | Tk uan | Gel B

Planin iptaline
TSKB ; i karar verilinis olup,
Gayrimenkul Beyoglu lsﬁﬂ;ﬂtﬁre Imar_ Planinin ) Beyoglu Belediyesi
Yatirnn Ortaklig) Belediyesi = Iptali tarafindan istinaf
2014/2008
AS. kanun yoluna
i ____ | basvurulmustur.
Tiirkiye Sinai
Tasmmazin
Kalkinma Omer Faruk Istanbul 1. Sulh . satilarak ortakligin
Bankas1 A.S. ’ Hukuk Ortakligin . .
. Celik . o . - giderilmesine karar
Gayrimenkul Mahkemesi Giderilmesi ——
< | Reyhan Kavala verilmis, karar
Yatirim Ortakh 2005/418 o
LA.$.(Mﬂdahil) | N sr.
[ ibragginin Mildahil Oldugu Davalar ]
Davaci Taraf Davali Taraf Mahkeme Konusu Risk Tutar: Gelinen Asama
Dosya No Y1l
Pendik
Belediyesi Istanbul Davanin Ist.
Istanbul Anadolu 4. El Atmanin Biiytiksehir
Sag]':g ia‘; Y® | Buyiksehir | Asliye Hukuk Onlenmesi - | 645.354-TL Belediyesi
T Belediyesi MAhkemesi Tazminat y6niinden kabuliine
Miidahil TSKB 2017/436E karar verilmistir.
GYO :
27 Nisan 2018
tarihli Olagan
Genel Kurul
toplant:
TSKB Istanbul 11, | gindeminde
Jilber Topuz Gayrimenkul Asliye Ticaret | ¥ 9 numa;'all ) Yargilama devam
op Yatirim Ortaklign| Mahkemesi indem etmektedir.
AS. 2018/385 E. glacem
maddelerine
yonelik Genel
Kurul
kararlarinin
iptali!

Ayrica Sirket lehine Sirket tarafindan 74 adet toplam 1.941.802-TL ana para tutarh icra takibi
baslatilmig olup, bahse konu takipler halen devam etmektedir. Sirket’e kars: actlan 3 adet toplam
56.203,16-TL ana para tutarli icra takibi ise Sirket’in itiraz1 sonucu durmustur. Bahse konu icra
takiplerinden ikisinin devam: i¢in karsi tarafca jtirazin iptali davalar1 agilmugtir.

Sirket’in taraf oldugu toplam 23 adet davanin dava degeri 1.267.029,04-TLdir.
22.8. fzahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler: Yoktur.
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23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA iLiSKIN BILGILER

23.1. ihra¢ edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylamn ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tamimilama numarasi) veya baska benzer tanmimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi:

[ - B ) 1
Nama/ Bir Paqu .
Pay Sayisimin Grup . Toolam Sermayeye
. i . . Nominal| ?opia 0
Grubu | Hamiline | Imtiyaziar | Pay Sayisi | Pay Sayisina Oram (TL) ram
” (%) Degeri ‘ (%)
_________ I 0 SRR R L | O S B
A | Nama | YORtM 114 000.000 100 1,00 {10.000.000| 6,67
e _ imtiyazi N
B | Nama | YO8HM | 4001111 100 1,00 |4.091.111| 273
imtlyazi
C [ Hamiline | Yoktur. [135.908.889 100 1,00 (135.908.889 90,60
TOPLAM 150.000.000 100 150.000.000 100

Sirket’in 500.000.000 TL kayith sermaye tavam igerisinde 150.000.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesi, tamami nakden karsilanmak tizere gergeklestirilecek bedelli sermaye artirimiyla %100
artirilarak 300.000.000 TL’ye ¢ikarilacaktir.

Artirilan 150.000.000 TL tutanindaki sermayeyi temsil eden her biri 1,00 TL nominal degerli
150.000.000 adet paymn 10.000.000 adedi nama yazih A Grubu (ISIN: TRETSGY00024),
4.091.111 adedi nama yazil1 B Grubu (ISIN: TRETSGY00032), 135.908.889 adedi ise hamiline
yazili C Grubudur (ISIN: TRETSGY00016). Ihrag edilecek C grubu paylar Borsa Istanbul’da
islem gorecektir.

Yeni pay alma haklarinin kullammindan sonra kalan paylar Borsa’da Satis Yontemi ile halka arz
edilecektir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artiriminin kaynaklar hakkinda bilgi: Yoktur.

b) I¢ kaynaklardan artinlarak bedelsiz olarak meveut ortaklara dagitilacak paylar ile ilgili
bilgi: Yoktur.

c¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitum esaslar: Yoktur.
23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket paylar1 sermaye piyasas: mevzuati kapsaminda olusturulmustur.
23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakhgimiz paylani kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gére ihra¢ edildigi hakkinda bilgi:

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satiga sunulagaktir;
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23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklarm kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satigi yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari saglamaktadir:

Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19 ve TTK md. 507, 11-19.1 sayili Kér Paya Tebligi):
TTK md. 507 ve SPKn md. 19 uyarinca, pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek
kar dagitun politikalar1 gergevesinde ve ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kardan

pay alma hakkina sahiptir.

a) Hak kazamilan tarih: Halka a¢1k ortakliklarda kar payt, dagitun tarihi itibariyla meveut paylarin
tiimiine, bunlarm ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate almmaksizin esit olarak dagitilir. Kar elde
edilmesi ve kar dagitimmna Genel Kurulca karar verilmis olmas: halinde, dagitim tarihi itibariyla
paylarin tiimii kir payi alma hakki elde eder.

b) Zamanagum: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kéar pay:
bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda zamanasimina ugrar. Zamanasimina ugrayan kar
pay1 bedelleri hakkinda 2308 sayih Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay
Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulamr. 2308 sayili Sirketlerin
Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda
Kanun’un 1. maddesinin 2. fikrasi uyarinca bahsolunan menfaat ve bedelleri miiruruzaman
miiddetlerinin bitmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde mahalli mal sandigna vermege mecburdurlar.

¢) Hakkin kullamimina iligkin simirlamalar ve bu hakkn yurt diginda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullamm prosediirii: Hak kullammina iligkin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir. Hak kullamm prosediirii, yurt diginda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri i¢in
aynidur.

Paylari, MKK nezdinde ve yatirim kuruluglar altindaki yatirime: hesaplarinda kayden saklamada

bulunan pay sahiplerinin kir pay: 6demeleri MKK aracilig: ile yatirimcilarin hesaplarina
aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler, kar pay: almak {izere yapacaklar1 miiracaata miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, sermaye piyasas1 mevzuati ile belirlenen
stirelere uyulur. Kurul’un II-19.1. sayili Kar Pay: Tebligi uyarinca, kar pay: dagitim iglemlerine en
ge¢ dagitim karari verilen Genel Kurul toplantisinin yapildig: hesap dénemi sonu itibariyla
baslanmas: gerekmektedir.

d) Kar pay: oram veya hesaplanma yéntemi, 6demelerin dénemleri ve kiimiilatif mahiyette
olup olmadign: Kar pay: orani, hesaplama yontemi ve 5demelere iligkin prosediirlerde Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, Kurul’un yayimlams oldugu ilke kararlari, tebligler ile ilgili diger kanun ve
sair mevzuat ile Sirket Esas Sozlesmesi’ne uyulur.

Sirket Esas Sozlegsmesi'nin 29. Maddesi'ne gore;

Sirket kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer
alan diizenlemelere uyar. N

& =

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman Be&elleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca

Sirket'se 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan tneblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi

gereken zorunlu vergxfler ve mali miikellefiyetler i igin ayrllan karsiliklar, hesap yili gnunda tesbit
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olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye Kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan
varsa gegmis yil zararlarimin diisiilmesinden sonra kalan miktar agagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinei Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'i, TTK’nin 519. maddesi uyarinca ddenmig sermayenin %20'sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili i¢inde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla
Sirket’in kar dagitum politikas: esaslarin da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci

temettii ayrilir.
Ikinci Temettii

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

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

d) TTK’nmn 519. maddesinin ikinci fikrasinimn (c) bendi geregince ikinci tertip kanuni yedek akge
ayrilir,

€) Yasa hiikmii ile ayrilmas gereken yedek akgeler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadikga, bagka yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasma

ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere kirdan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler gercevesinde ortaklara kar pay1
avansi dagitilabilir.

Yeni Pay Alma Hakk: (TTK md. 461, kayith serma

18. J1-18.1 sayih Kayith Sermavye Sistemi Tebligi):

TTK md. 461 uyarinca, her pay sahibi, mevcut paylarinin sermayeye oranna gére, yeni ¢ikarilan
paylar1 alma hakkm: haizdir. Ancak, Esas Sézlesme’nin 7°nci maddesi uyarinca Yo6netim Kurulu
sermaye artirimi kararinda yeni pay haklarmni sinirlandirmaya yetkilidir.

e sistemindeki ortakliklar icin SPKn md.

Yeni pay almaya iligkin haklarmn kullanim islemleri MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

SPKn md. 18 uyarinca, kayith sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri
ddenmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz.
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Bedelsiz Pay Edinme (TTK md. 462, SPKn md. 19 ve VII-128.1 sayili Pay Tebligi):

TTK md. 462 uyarinca. esas sozlesme veya genel kurul karariyla ayrilmig ve belirli bir amaca
vzgillenmemiy yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestge kullanilabilen kisimlar1 ve
mevzuatin bilangoya konulmasmna ve sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
donistiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir. Artinmin tescili ile o anda mevcut pay
sahipleri mevcut paylarinin sermayeye oranina gore bedelsiz paylari kendiliginden iktisap ederler.

SPKn md. 19 uyarinca, halka agik ortakliklarm sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim
tarihindeki mevcut paylara dagtilir.

Tasfiveden Pay Alma Hakks (TTK md. 507):

TTK md. 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi hélinde her pay sahibi, Esas S6zlesme’de sona eren
Sirket’in mal varligmm kullamlmasina iliskin bagka bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye
sonucunda kalan tutara pay: oraninda katilir.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakkn (SPKn md. 29, 30, TTK md. 414, 415, 419, 425, 1527,
I1-30.1 savih Vekaleten Oy Kullanilmas: ve Cagr Yoluyla Vekalet Toplanmast Tebligi):

TTK md. 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarim kullanmak igin, genel kurula
kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kigiyi de temsilcisi olarak genel kurula
yollayabilir.

TTK md. 1527 uyarinca, anonim sirketlerde genel kurullara elektronik ortamda katilma, 6neride
bulunma, goriis agiklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglarmi
dogurur.

SPKn md. 29 uyarinca, halka agik ortakhklar genel kurullarim, toplantiya, esas sdzlesmede
gosterilen sekilde, ortakhifin internet sitesi ve KAP ile Kurulca belirlenen diger yerlerde
yayimlanan ilanla gagirmak zorundadirlar. Bu ¢agry, ilan ve toplant1 giinleri harig olmak {lizere,
toplant tarihinden en az {ig hafta 6nce yapulir.

SPKn md. 30 uyarinca, genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylari herhangi
bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylar1 kayden izlenen halka agik
ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK ’dan saglanan pay sahipleri
listesi dikkate almarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde ad1 yer alan pay sahipleri katilabilir.
Bu listede ad: bulunan hak sahipleri kimlik gdstererek genel kurula katilirlar. Paylar1 kayden
izlenen anonim ortaklik genel kurullarna elektronik ortamda katilim, MKK tarafindan saglanan
elektronik ortam iizerinden gergeklestirilir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK md. 407, 409, 417):

TTK md. 407 uyarinca, pay sahipleri sirket iglerine iliskin haklarin1 genel kurulda kullanirlar.
Kanuni istisnalar saklidur.

TTK md. 409 uyarinca, genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant: her faaliyet
dénemi sonundan itibaren ii¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal
tablolara, yonetim kurulunun yilik raporuna, karin.kullamm sekline, dagitilacak kér ve kazang
paylarinin oranlarmn belirlenmesine,’ yonetim Yeurul, iiyelerinin ibralan ile faaliyet’ donemini
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tligilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilr, karar alinn Gerektigi
takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agriln

TTK md. 417 uyarinca, yénetim kurulu, SPKn’nin 13 iincii maddesi uyarmeca genel kurula
katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK 'dan saglayacagi “pay
sahipleri ¢izelgesi”ne gore diizenler.

Oy Hakki (SPKn md. 30 ve TTK md. 432, 433, 434. 435, 436):

TTK md. 434 uyarinca, her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir,
Pay sahipleri, oy haklarim genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantih olarak kullanir.

TTK md. 432 uyarinca, bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birinj
veya liglincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarim kullanmas; i¢in temsilci olarak
atayabilirler. Bir payin iizerinde intifa hakki bulunmas: hilinde, aksi kararlagtirilmamigsa, oy
hakki, intifa hakk: sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin
menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde goz oniinde tutarak hareket etmemis olmasi
dolayistyla pay sahibine kars1 sorumludur.

TTK md. 433 uyarinca, oy hakkinin kullamilmasina iligkin simirlamalar1 dolanmak veya herhangi
bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da pay senetlerinin
bagkasina verilmesi gegersizdir.

TTK md. 435 uyarinca, oy hakki, payin, kanunen veya esas s6zlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK md. 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarimn ortag olduklar: sahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir
ise veya isleme veya herhangi bir yarg: kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde
oy kullanamaz. Sirket yonetim kurulu liyeleriyle y6netimde gorevli imza yetKisini haiz kisiler,
yonetim kurulu iiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarim kullanamaz.

SPKn md. 30 uyarinca, halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay
sahibinin paylari herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

Bilgi Hakla (SPKn md. 14, TTK md. 437, II-

Pivasasinda Finansal Raporlamaya il_igkin Esaslar Tebligi):

SPKn md. 14 uyarinca, Sirket, kamuya agiklanacak veya gerektiginde Kurulca istenecek finansal
tablo ve raporlary, sekil ve igerik bakimindan TMS gergevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelere
uygun olarak, zamaninda, tam ve dogru bir sekilde hazirlamak ve ibraz etmek zorundadir.

14.1 sayilh Sermave

TTK md. 437 uyarinca, finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, ySnetim kurulunun yillhik
faaliyet raporu, denetleme raporlan ve ydnetim kurulunun kir dagitim &nerisi, genel kurulun
toplantisindan en az ii¢ hafta Once, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yul siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait olmak
lzere gelir tablosuyla bilangonun blrsﬁretml Asteyebilir. Pay sahibi genel kurulda, ydnetim
kurulundan, Sirket’in isleri; denetgilerden denetiniin yapilma sekli ve sonuglari akkinda bilgi
i
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isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagh sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap
verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve gergege uygun olmahdir

Iptal Davas: Acma Hakki (TTK md. 445-451, SPKn md. 18/6, 20/2):

SPKn md. 18/6 uyarnca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar ¢ergevesinde
aldig1 kararlar aleyhine, genel kurul kararlarimin iptaline iligkin hiikiimler ¢ergevesinde yonetim
kurulu iiyeleri veya haklari ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde
ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi acabilirler.

SPKn md. 20/2 uyarinca, kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine
yiikletilebildigi dl¢iide yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklari raporlarla sinirli olarak bagimsiz
denetimi yapanlar, ara dénem finansal tablolarmm gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan
veya mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmas: nedeniyle
dagitilan kar pay: avansmnin dogru olmamasindan dogan zararlar igin ortakhga, pay sahiplerine,
ortaklik alacaklilarmna ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kar pay: avansinin kararlastirildig:
veya 6dendigi hesap dénemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisilere kars: sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hillerin varlig: hilinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde, iptal davasi agilabilir.

TTK md. 445 ve 446 uyarinca, genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren
ve bu muhalefetini tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy
kullanmig olsun ya da olmasin; ¢agrinn usuliine gére yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan
edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya
katiip oy kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasma haksiz olarak izin
verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararimn alinmasinda etkili oldugunu
ileri siiren pay sahipleri, kanun veya esas s6zlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diirtistliik kuralina
aykir1 olan genel kurul kararlar1 aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi
acabilirler.

TTK md. 447 uyarinca, genel kurulun, zellikle, pay sahibinin, genel kurula katilma, asgari oy,
dava ve kanundan kaynaklanan vazgegilemez nitelikteki haklarim smirlandiran veya ortadan
kaldiran; pay sahibinin bilgi alma, inceleme ve denetleme haklarin, kanunen izin verilen Olgii
disinda smnirlandiran veya anonim girketin temel yapisim bozan veya sermayenin korunmast
hiikiimlerine aykir1 olan kararlar1 batildir.

TTK md. 448 uyarinca, Yonetim kurulu iptal veya butlan davasinn agildigini ve durusma giiniinii
usuliine uygun olarak ilan eder ve sirketin internet sitesine koyar. Iptal davasinda ii¢ aylik hak
diigiiren siirenin sona ermesinden 6nce durugmaya baglanamaz.

Birden fazla iptal davas: agildig takdirde davalar birlestirilerek goriiliir. Mahkeme, sirketin istemi
lizerine muhtemel zararlarina kars1 davacilarin teminat gostermesine karar verebilir. Teminatin
nitelik ve miktarim mahkeme belirler.

TTK md. 449 uyarnca, genel kurul karan aleyhine iptal veya butlan davasi agildig: takdirde
mahkeme, yonetim kurulu tiyelerinin goriisiinit aldiktan sonra, dava konusu kararin yiiriitiilmesinin
geri birakilmasina karar verebilir. '
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I'TK md. 450 uyarinca, genel kurul kararinin iptaline veya butlanina iligkin mahkeme Karari,
kesinlestikten sonra biitiin pay sahipleri hakkinda hiikiim ifade eder. Yonetim kurulu bu kararin bir
suretini derhal ticaret siciline tescil ettirmek ve internet sitesine koymak zorundadir.

I'TK md. 451 uyarinca, genel kurulun kararina kargi, kétiiniyetle iptal veya butlan davasi agildig:
takdirde, davacilar bu sebeple Sirket’in ugradig: zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

Azinhk Haklar (TTK md. 411, 412, 420, 439, S31, 559, SPKn md. 27):

TTK md. 411 uyarinca, sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim
kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya
¢agirmasini veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmaswn istedikleri konular

giindeme koymasini isteyebilirler.

TTK md. 412 uyaninca, pay sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii i¢inde olumlu cevap verilmedigi
takdirde, aym1 pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasma sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK md. 420 uyarinca, finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagh konular, sermayenin en az
yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi {izerine, genel kurulun bir karar almasma gerek
olmaksizin, toplant1 bagkaminin karariyla bir ay sonraya birakilir.

TTK md. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi hélinde, sermayenin en az
yirmide birini olugturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk
Liras1 olan pay sahipleri ii¢ ay iginde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denetgi atamasini isteyebilir.

TTK md. 531 uyarinca, hakl sebeplerin varlifinda, sermayenin en az onda birini ve halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesinden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler.

TTK md. 559 uyarinca, kurucularin, y6netim kurulu {iyelerinin, denetgilerin, Sirket’in
kurulusundan ve sermaye artirrmindan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarihinden itibaren
dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin ge¢mesinden sonra da sulh ve
ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin onda birini,
halka agik girketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina karsi
iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

SPKn md. 27 uyarinca, ortakhktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay
sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire iginde, paylarinin
adil bir bedel karsihginda satin alinmasii oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

Ozel Denetim isteme Hakk: (TTK md. 438, 439):

TTK md. 438 uyarinca, her pay sahibi, pay. sahlphgbhaklarlmn kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once kullamilmigsa, belirli olaylarin &zel bir
denetimle agikliga kavusturulmasmi, giindemde yer alm?isa bile, genel kuruldan isteyebilir. Genel
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kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin iginde. sirket merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir ozel denetgi atanmasini isteyebilir

I'TK md. 439 uyarinca, genel kurulun ozel denetim istemini reddetmesi hilinde, sermayenin en az
yirmide birini olugturan pay sahipleri veya paylarmin itibari degeri toplami en az birmilyon Tirk
Lirasi olan pay sahipleri ii¢ ay i¢inde girket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denetgi atamasin isteyebilir. Dilekge sahiplerinin, kurucularm veya sirket
organlarinin, kanunu veya esas sozlesmeyi ihlal ederek, sirketi veya pay sahiplerini zarara
ugrattiklarini, ikna edici bir sekilde ortaya koymalar halinde 6zel denetgi atanir.

Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 24, 11-27.2 sayih Onemli Nitelikteki islemlere iliskin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakka Tebligi):

SPKn. md. 24 uyarinca, nemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina katilip da
olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplant: tutanagina isleten pay sahipleri, paylarim sirkete
satarak ayrilma hakkina sahiptir. Halka agik ortaklik bu paylar1 pay sahibinin talebi iizerine, s6z
konusu onemli nitelikteki islemin kamuya agiklandig: tarihten 6nceki otuz giin icinde borsada
olusan agirhkl ortalama fiyatlarin ortalamasindan satin almakla yiiktimliidiir. Pay sahibinin 6nemli
nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina katilmasina haksiz bir bigimde engel olunmasi,
genel kurul toplantisina usuliine uygun davet yapilmamasi veya giindemin usuliine uygun bir
bigimde ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini
tutanaga kaydettirme sart: aranmaksizin birinci fikra hiikkmii uygulanir.

Ayrilma hakkinin dogmadig: haller ile bu hakkn kullanimina ve paylar1 borsada islem gormeyen
ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iligkin usul ve esaslar Kurul tarafindan 11-27.2 sayili
Onemli Nitelikteki Islemlere Iligkin Ortak Esaslar ve Aynlma Hakki Tebligi’'nde
diizenlenmektedir.

Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakk (SPKn md. 27, I1-27.1 sa 1 Ortakhktan Cikarma ve
Satma Haklarn Tebligi):

SPKn md. 27 uyarinca, pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere
baska bir sekilde sahip olunan paylarm sirketin oy haklarmmn Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasma ulagmas1 durumunda, paya sahip olan bu kisiler a¢isindan azinlikta kalan pay sahiplerini
sirketten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire i¢inde, azinhkta kalan
ortaklarn paylarmin iptalini ve bunlar kargilig ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satiimasini
sirketten talep edebilirler.

23.6. Paylarn ihracina iligkin yetkili organ kararlar:

Sirket Yonetim Kurulu’nun 27/08/2018 tarih ve 450 saytll toplantisinda paylarmn ihracina iligkin
alinan karar agagidaki gibidir:

“Sirketimizin mevcut bilango yapisinin degerlendirilmesi neticesinde, elde ettigi faaliyet karinin
sirketin borglarimin gevrilmesi igin yeterli olmadigi ve kredi borglarimn sirketin ¢ikarilmis
sermayesinin artirilmast suretiyle finanse edilmesinin Sirketimizin faaliyetlerine ve gelisimine
olumlu katkisi olacag, bu tir bir sermaye artirimmn Sirketimizi mevcut bilangosundaki biiyiik
bor¢ kalemlerinin bir kisnundan kurtaracagy, Sirketimizin faaliyet alanlarinda y ﬁzm yapmaya
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vogunlasmasina imkan verecedi ve boylelikle sermaye artwinmn Sirketimize fuyda saglayac agini
dikkate alarak,

1. Sirket Esas Sozlesmesi’nin 7 nei maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden, 500.000.000
(Begyuzmilyon) Tiirk Lirasi kayith sermaye tavam igerisinde 150.000.000 (Yizellimilyon) Tiirk
Lirast olan ¢ikarimis sermayenin, tamam: nakden karsilanmak suretivle %100 (viizde yiiz)
orammnda 150.000.000 (Yuzellimilyon) Tiirk Lirasi arttirdarak 300 000 000 (Ugyiizmilyon) Tiirk
Lirast 'na ¢ikarilmasina;

2. Pay sahiplerimizin yeni pay ulma haklarimn kisulanmamasina ve yeni pay alma haklarimn
nominal bedel izerinden kullandiriimasina;

3. Arttirdlan 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tiirk Lirasi tutarimdaki sermayeyi temsil eden, her biri |
(bir) Tiirk Liras1 nominal degerli 150.000.000 (Yiizellimilyon) adet payin, A ve B grubu paylar
Esas Sozlesme 'de A ve B Grubu paylara taninan imtiyazilara sahip olacak sekilde, 10.000.000 (On
Milyon) adedinin A grubu nama yazli, 4.091.111 (Dért Milyon Doksan Bir Bin Yiiz On Bir)
adedinin B grubu nama yazili ve 135.908.889 adedinin (Yiiz Otuz Bes Milyon Dokuz Yiiz Sekiz Bin
Sekiz Yiiz Seksen Dokuz) C grubu hamiline yazil olarak ihra¢ edilmesine;

4. Pay sahiplerimizin sermaye artinmina katilmalar: icin, yeni pay alma hakk: kullanim siresinin
15 (onbeg) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son glininiin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni
pay alma hakki kullanim siiresinin, izleyen iy giinii aksami sona ermesine;

5. Siresi icinde yeni pay alma hakkim kullanan pay sahiplerimize yeni pay alma haklar
karsihginda A grubu nama yazil paylar icin A Grubu nama yazil; pay, B grubu nama yazili paylar
i¢in B grubu nama yazili pay, C grubu hamiline yazil paylar icin ise C Grubu hamiline yazil; pay
verilmesine;

6. Yeni pay alma haklarimin kullandiriimasindan sonra kalan C grubu paylarin 2 (iki) is giini
sureyle nominal degerden digiik olmamak ijizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasi’nda
olusacak fiyattan halka arz edilmesine, 2 (iki) is ginliik sirenin baslangi¢ ve bitis tarihlerinin
Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusunda ilan edilmesine;

7. Sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek paylarin Sirketimiz pay sahiplerine Sermaye
Piyasasi Kurulu ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’nin kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri
cercevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma haklarimin kaydilestirme sistemi
esaslari ¢ergevesinde kullandirilmasina;

8. Sermaye artirimi iglemleri kapsaminda Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. nin araci
kurum olarak belirlenmesine;

9. Sermaye artinmi islemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmas:,
izinlerin alinmasi ve islemlerin ifa ve ikmali i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul AS.,
Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. ile diger tim merciler

.

nezdinde gerekli her tiirlii islemin yapilmasi icin Genel Miidiirlige yetki verilmesine

karar verilmigtir, "
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23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Paylarm iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayic veya pay sahibinin haklarin
kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamakitadir

24. HALKA ARZA JLISKIiN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kogullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak i¢in yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artirimina iliskin izahname SPK onayina tabi olup, bagka bir kurum onayina tabi degildir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Ortaklik’m 150.000.000 TL nominal tutarindaki sermayesi; 150.000.000 TL nominal tutarinda
tamamen nakit karsihig1 olmak iizere 300.000.000 TL’ye artinlacaktir.

Arttirilan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden, her birij 1 (bir) Tiirk Liras) nominal
degerli 150.000.000 adet paym, 10.000.000 adedi A grubu nama yazily, 4.091.111 adedi B grubu
nama yazili ve 135.908.889 adedi C grubu hamiline yazil olarak ihrag edilecektir.

Ihrag edilecek paylardan her biri 1 TL olmak iizere toplamda 135.908.889 TL nominal degerli
135.908.889 adet C grubu hamiline yazili paylar, halka arz edilmektedir. Halka arz edilen C grubu
paylar, Borsa Istanbul’da islem gorecektir.

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Yeni pay alma haklarinin kullamlmasma Izahname’nin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin igersinde
baslanacak olup, mevcut ortaklar igin yeni pay alma haklarmin kullanim stiresi 15 giin olacaktir.
Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamas; halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen
i glinli aksami sona erecektir. Yeni pay alma hakkinin baslangig ve bitis tarihleri KAP

(www.kap.org.tr) araciligiyla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklarmin kullamilmasindan sonra kalan C grubu paylar, 2 (iki) is giind stireyle,
nominal degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasasi’'nda olusacak fiyattan
halka arz edilecektir. 2 (iki) is giinliik stirenin baglangi¢ ve bitis tarihleri, tasarruf sahiplerine satig
duyurusu ile Sirket’in ve Yatmmm F inansman’in  kurumsal internet sitelerinde
(www.tskbgyo.com.tr)/(www.yf.com.tr) ve KAPta ilan edilecektir.

24.1.3.2. Halka arza bagvuru siireci
a) Satig yontemi ve bagvuru sekli:

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen..ve paylar1 MKS’de araci kuruluslar nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay Sahipleri, yeni pay tutariny, ilan edilenkullanim siiresi
igerisinde hesabinin bulundugu araci kuruma bagvurarak kullanabilirler.
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Paylar, yeni pay alma hakkinm kullaniminda 1,00 TL nominal degerden, yeni pay alma haklarinin
kullamimindan sonra kalan paylar isec 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla Borsa
Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak tiyattan satilacaktir.

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarim 1,00 TL nominal pay igin 1,00 TL deger {izerinden
kullanacaklardir. Borsa Istanbul’da islem birimi 1,00 TL/l Lot olup 1 adet paya denk gelmektedir.

Borsa istanbul’da islem gorecek C grubu paylarin tasarrut sahiplerine satisinda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi1 Tebligi’'nde yer alan “Borsa’da Satig”
y6ntemi kullanilacaktir. Bu sermaye artirnminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarrut
sahiplerinin satig siiresi iginde BIST de islem yapmaya yetkili kurumlardan birine bagvurmalar
gerekmektedir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylar1 MKS’de araci kuruluglar nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarmni, baslangi¢ ve bitis tarihleri
ilan edilecek olan yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢erisinde hesabmin bulundugu araci kuruma
bagvurarak kullanabilirler. Pay bedelleri tahsil edildikce MKK tarafindan Sirket’in TSKB
nezdindeki TR760001400000000000344945 IBAN numarali 6zel hesabina aktarilacaktir.

Bu sermaye artiriminda, yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklar, yeni pay alma hakk1
kullamim siiresi i¢inde bu haklarim satabilirler. Yeni pay alma haklarimin kullanimi sonrasi pay
kalmas1 durumunda bu paylar, 2 iggiinii siireyle nominal degerin altinda olmamak iizere Borsa
Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satiga sunulacaktir. Pay almak suretiyle Sirket’e ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin sati§ siiresi icinde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili
kuruluglardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir. lhra¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslar1
cercevesinde MKK tarafindna hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi
yapilmayacaktir.

¢) Bagvuru yerleri:

Borsa Istanbul’da iglem yapmaya yetkili tiim araci kurumlar olup, izahname asagida belirtilen
adreslerde incelemeye agik tutulmaktadir.

Omer Avni Mh., Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1

TSKB GYO Sok. No:1, 34427 Beyoglu/Istanbul

Meclis-i Mebusan Cad. 81 Findikhh 34427

Yatrim Finansman Beyoglw/Istanbul

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatrm kuruluslarinmn listesi Borsa Istanbul’un internet
sitesinin  http://www.borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir.
Borsa Istanbul’un telefon numarasi1 +90 212 298 21 00, yatirimci danisma hatt: telefon numaralari
+90 212 298 23 48, +90 212 295 25 58°dir.
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d) Paylarin dagitim zamam ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylar1 sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya ertelenebilecegi
ile satiy basladiktan sonra iptalin mimkiin olup olmadigina dair agiklama:

SPK’nin 11-5.1 sayili izahname ve ihra¢ Belgesi Iebligi’nin 24. maddesi geregi, izahname ile
kamuya agiklanan bilgilerde satisa baglamadan once veya satis siiresi icerisinde yatirimcilarin
yaurun kararim etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hilinde, bu
durum Ihrage1 taratindan yazih olarak Kurul’a bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin
ortaya ¢ikmas hilinde, ihrage1 veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise gerekli goriilmesi
durumunda Kurulca satis siirecinin durdurulmasina karar verilebilir.

Ayrica I1-5.2 sayih Sermaye Piyasast Araglarinin Satigi Tebligi’nin 5. maddesinin yedinci fikras:
uyarinca, Kurul tarafindan gerekgesi belirtilmek suretiyle ihrag edilen sermaye piyasasi araglarinin
sat1g iglemlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi durumunda da satigin
derhal durdurulmas: gerekmektedir.

24.1.5. Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatinmecilar tarafindan satiy fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarn iade sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlan hakkinda bilgi:

Pay sahipleri, $irket’te sahip olduklar1 pay oraninda yeni pay alma haklarimi kullanabileceklerdir.
Yeni pay alma hakk: kullamldiktan sonra kalan C grubu paylar halka arz edilecek olup, talep

edilecek pay miktar1 1 TL nominal deger/1 Lot ve katlar1 seklinde olacaktir. Borsa Istanbul’da
asgari iglem tutar1 1 lot (1 TL) ve katlan1 seklinde gergeklesmektedir.

24.1.7. Yatirnmeilarn satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iligkin bilgi:

SPKn’nun 8. maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baslamadan 6nce
veya satiy siiresi icinde yatirimcilarn yatiim kararim etkileyebilecek degisiklik veya yeni
hususlarm ortaya ¢ikmasi hélinde, durum, Sirket tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal
Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii icinde
SPKn’nda yer alan esaslar gergevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin degigen veya yeni
eklenen hususlara iliskin kismi yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasmdan 6nce pay satin almak igin talepte bulunmus
olan yatirimeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren ikj is glinii
iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler:
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24.1.8. Paylarn teslim yéntemi ve siiresi:

ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslart ¢ergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar Kurulun sermaye
piyasasi araglarinin satigma iliskin diizenlemelerinde yer alan esaslar gercevesinde dagitim
listesinin kesinlestigi giinii takip eden azami 2 (iki) is giinii igerisinde teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde yer
alan esaslar gercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki i giinii icerisinde
Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasmna iliskin diizenlemeleri uyarmnca kamuya
duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Iligkin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarinin kasitlamip  kasitlanmadag, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iligkin bilgi:

Ortaklarin yeni pay alma haklari kisitlanmamaktadir.
b) Belli kigilere tahsis edilen paylarn ayn ayrn nominal deger ve sayist: Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullamlmasindan sonra kalan paylar igin tahsis kararn ahnip
ahnmadag:

Yeni pay alma haklarmin kullammindan ve kalan paylarin Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satisa
sunulmasindan sonra kalan paylarin Sirket pay sahibi TSKB tarafindan nominal degerin altinda ve
Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyatin ortalamasindan asag1 olmamak iizere, bedelleri
tam ve nakden Odenmek suretiyle satin alinacag taahhiit edilmistir. Tahsis karar
bulunmamaktadr.

d) Yeni pay alma haklari, agagida belirtilen basvuru yerlerinde ..../..../.... ile ot oo e
tarihleri/ilan edilecek tarihler arasinda, 15 giin siireyle kullandirilacaktir. Bu siirenin son
giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk: kullanim siiresi, izleyen is giimii
aksami sona erecektir.

Tim gruplar igin bir paymn nominal degeri 1,00 TL olup, yeni pay alma haklarinin kullanim
stiresinde paylar 1,00 TL'den satisa sunulacaktir.

€) Ortaklarm, 6denmis/cikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gire yeni pay alma
orani:

Yeni pay alma oran1 %100°diir.
e) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri TSKB nezdinde miinhasiran bu sermaye artiriminda kullanilmak tizere Sirket adina

agtlan TR760001400000000000344945 No’lu 6zel hesaba yatirilacaktir.

Yeni Pay alma haklarini kullanmak isteyen ve paylar1 MKS de yatirim kuruluslar nezdinde yatirim

hesaplarinda muhafaza ve takip edilen’A, B.ve C, grubu pay sahipleri, yeni pdy alma haklarma

isabet eden pay befieljni, yukarida belirtilen- banka subesinde agilan hesa 'MKK tarafindan
a1 - (),
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aktarilmak iizere. yeni pay alma hakki kullanim siiresi iginde tam ve nakit olarak yatirnm kuruluglari
nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardn

Pay sahiplerinin yeni pay alma alma hakki kullanim siiresi 15 giin olarak belirlenmistir. Bu siirenin
son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen iy giinii
aksami sona erecektir.

Yeni pay alma haklarmin kullandirilmasindan sonra kalan paylar ise; 2 is giini streyle nominal
degerden diigiik fiyatta olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satiga
sunulacaktir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle $irket’e ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satig
siiresi iginde Borsa Istanbul’da iglem yapmaya yetkili kuruluglardan birine basvurmalar
gerekmektedir.

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK tarafindna hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir.

g) Bagvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:
i)  Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a. Paylar1 dolagimda olmayanlar yeni pay tutarim hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
veya ihragg1 araciligiyla

b. Paylar1 dolasimda olanlar ise yeni pay tutarim hesaplarmn bulundugu araci kurumlar
aracilifiyla

yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

ii) Belirtilen yeni pay alma hakki kullamm siiresi i¢inde pay bedellerinin 6denmemesi
halinde, yeni pay alma hakk: kullanilamayacaktir.

iii) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkim kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni
pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu hakkimi satabilirler.

h) Kullamiimayan yeni pay alma haklarinimn nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Sermaye artriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay sahipleri, yeni pay alma
hakki kullanim siiresi i¢ginde bu hakkim satabilirler.

Paylar1 Borsa Istanbul’da islem goren sirketlerin nakdi sermaye artis1 yapmak iizere belirledikleri
yeni pay alma hakki (riichan) hakki kullanim siiresi i¢inde s6z konusu paylar iizerinde bulunan yeni
pay alma haklarinin alinip satilmast igin Borsa Istanbul tarafindan belirlenecek siire iginde “R”
ozellik kodu ile riighan hakki kupon siralari isleme agilir. Riichan hakki kuponlari Pay Piyasasi’nda
gegerli olan kurallarla islem goriir. Riichan Hakki Kupon Pazari agilis giinii, yeni pay alma hakki1
kullammmmn baslangi¢ gliniidiir. Riichan Hakki Kupon Pazari’nin kapanig (son islem) giinii ise
yeni pay alma hakki kullanim siiresi sonundan 6nceki 5. ig giinlidiir. Yeni pay alma haklarmnm
kullandirilmasindan sonra kalan paylar ise 2 is giinii slireyle nominal degerden diisiik fiyatta
olmamak iizere Borsa istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satllacaktlr/




24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan ger¢ek ve/veya tiizel kigilerin adi, is adresleri ve
bir payin satin alma fiyat: ile bu kisilerin ihragg ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarimn kullanilmasindan sonra kalan C grubu paylar, nominal degerin altinda
olmamak kaydiyla Borsa Istanbul Birincil Piyasa’'nda satisa sunulacaktir. Yeni pay alma haklarinin
kullanilmasindan sonra pay kalmasi durumunda; kalan paylarin tamaminin nominal degerin altinda
olmamak kaydiyla Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da olusacak fiyattan alinmasi hususunda, merkezi
Meclisi Mebusan Caddesi No.81 34427 Findikh Istanbul adresinde bulunan Sirket’in hakim pay
sahibi Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S. tarafindan $irket’e taahhiit verilmistir. Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankas1 A.S, Sirket yonetim kurulunun bir iiyesi degildir.

24.1.12, Varsa tasarruf sahiplerine satiy duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf sahiplerine satig duyurusu Sirket’in kurumsal internet adresinde (www.tskbgyo.com.tr),
Yatrmm Finansman’in Kurumsal internet adresinde (www.yf.com.tr) ve KAP internet sitesinde
(www.kap.org.tr) ildn edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirbp nemalandirilmayacag,
nemalandirilacaksa esaslar::

Nakdi sermaye artis1 borsada satis olarak gergeklestirilecek olup, talep toplama olmayacagindan
nemalandirma olmayacaktr.

24.1.14. Halka arzda ig¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.S. Gdorevi

Suat INCE Genpel Miidiir
Cigdem ICEL Genel Miidiir Yardimcist
Hakan AYGEN Genel Miidiir Yardimcisi
Ece BORU Genel Miidiir Yardimcisi
Gokhan CANAKPINAR Genel Miidiir Yardimcisi
Aziz Ferit ERASLAN Genel Miidiir Yardimcisi
Hidayet Yetkin KESLER Genel Miidiir Yardimcis:
Ash Zerrin HANCI Genel Miidiir Yardimcist
Ozlem BAGDATLI Miidiir

Korhan AKLAR Grup Yoneticisi
Dilek OZDEMIR Yonetici

Bahar CAR Yonetici Yardimcisi
Yunus Aksin PINAR Uzman Yardimcisi
Giilnur CEYLAN Grup Yoneticisi
Tolga SERT Miidiir

Dilek Pekcan MISE Grup Yéneticisi
Meryem GURSOY Y 6netici

Ojen ARSLANYAN Yonetici P
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TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgs A.S.

Gorevi

Hakan AYGEN

Yonetim Kurulu Bagkani

Ozlem BAGDATLI

Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Elif AYDOGAN OZDEMIR

Y énetim Kurulu Uyesi

Seyit Hiiseyin GUREL

Yonetim Kurulu Uyesi

Ahmet Haneti OZBILEN

Y énetim Kurulu Uyesi

Ersan YILDIRIM Yé6netim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)
Aysel OLCEN AYDINER Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)
Hiiseyin TIKEN Genel Miidiir

Cengaver YILDIZGOZ Genel Miidiir Yardimcisi

Oviil OZMERIC Y énetici- Avukat

Ezgi SERTOGLU Yatirime: liskileri Uzmam
Ebru ORMANCI Biitce ve Finansal Raporlama Uzmani
Melike BUYUKHAMURKAR Biitge ve FmaYn::(lhII{naLplglrlama Uzman
Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S. Gorevi

Omer ERYILMAZ Genel Miidiir

Levent DURUSOY Genel Miidiir Yrd.

Emre Murat UNAL Genel Miidiir Yrd.

Pervin BAKANKUS Miidiir

Mehmet Ali SUKUSU Miidiir Yrd.

Ad1 Soyady/ Gorevi Sirket Ad1

Av. Mehmet Suat KAYIKCI / Hukuki LBF Partners Avukatlik ve Danismanlik Biirosu
Danigman

Av. Nusret CETIN/ Hukuki Danisman

LBF Partners Avukathk ve Damismanlik Biirosu

Av. Elif COPUR / Hukuki Danigman

LBF Partners Avukatlik ve Damismanlik Biirosu

Stj. Av. Selin AKSOYLU / Hukuki
Danmigman

LBF Partners Avukathk ve Danismanlik Biirosu

Erdal Tikmak / Sorumlu Denetgi

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik Anonim Sirketi

Yasar Bivas / Sorumlu Denetgi

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

24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1. ihraccinin bildigi 8lgiide, ihragginin ana hissedarlan veya yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde sdz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin
olup olmadi@: veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde besinden fazlasina
taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in ana hissedar1 TSKB, sermaye artlrlmmda TSKB’nin Sirket’te sahip oldugu paylardan
kaynaklanan yeni pay alim haklarmn kullamlacagl ve pay sahiplerinin yeni pay alma haklarin
kullanmalarindan sonra kalan paylarin, nominal “degerin altinda ve Borsg Istanbul Birincil
Piyasa’da olusacak fiyatn ortalamasmdan asagi olmamak) kaydiyla Bor [stanbul Birincil
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Piyasa'da olusacak fiyattan bedelleri tam ve nakden 6denmek suretiyle satin almacagi yoniinde
taahhiit vermistir

24.2.2. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklan kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yatirimeilar. halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarnu halka arzdan pay almak igin
basvurmus olduklar1 Araci Kurumdan 6grenebileceklerdir.

24.3. Paylarin fiyatinin tespitine iligkin bilgi

24.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir paymm satis fiyat1 ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanaca@ maliyetler hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli her bir pay igin 1,00 TL izerinden
kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal
degerin altinda kalmamak kaydiyla Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Yatirimcilar, Araci Kurumlarin iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir. MKK tarafindan
Araci Kuruluglara tahakkuk ettirilen tutarlar ve pay tutan lizerinden hesaplanan aracilik komisyonu
gibi hizmet bedelleri Arac1 Kurumlarin uygulamalarina istinaden yatirimcilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatimin tespitinde kullanilan yéntemler ile satig fiyatimin belirli clmamasa
durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmass siireci ile halka arz fiyatimin veya fiyat
tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumiu olduguna dair bilgi:

Paylar, yeni pay alma hakkimin kullamminda 1,00 TL nominal degerden, yeni pay alma haklarinin
kullanimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak kay 1yla Borsa
Istanbul Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Satis fiyat1 nominal bedel ve piyasa bedeli esas alinarak belirlenmistir.

24.3.3. Yeni pay alma hakk: kisitlanmigsa yeni pay alma hakkimn kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar kisitlanmamagtir.
24.4. Aracibik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
24.4.1. Halka arza aracihk edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Sirket ile Yatinm Finansman Menkul Degerler A.§. arasinda 28.08.2018 tarihinde Aracilik
Sozlesmesi imzalanmgtir.

Araci Kurum: Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.
Adresi: Meclis-i Mebusan Cad. No:81 34427 Findikl1 Istanbul
Tel: (212) 317 69 00

Faks: (212) 282 15 50-51,

internet Sitesi: www.yf.com.tr
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24.4.2. Halka arzin yapilacag; iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluglarinin isimleri:
Halka a1z sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergeklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve
odeme islemleri Istanbul Takas ve Saklama Bankas A.S. (Takasbank) ve MKK tarafindan
gerceklestirilecektir

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Araci Kurum (Yatirim Finansman Menkul Degerler A.§.) satisa “en iyi gayret aracilig1” ile aracilik
edecektir. Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracihk sozlesmesi hakkinda bilgi

Yatirim Finansman ile 28.08.2018 tarihinde “Bedelli Sermaye Artirimi Aracihk Sozlesmesi”
imzalanmugtir. Sermaye artirim siiresi icerisinde yeni pay alma haklarinin kullanimi sonras: kalan
C grubu paylarin Borsa Istanbul’da satig1 Aract Kurum tarafindan en iyi gayret araciligi ile
gergeklestirilecektir. Kurum bu Aracilik Sozlegmesi ile ayn1 zamanda damgman olarak da hizmet
verecektir.

24.5. Halka arza iligkin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:
Halka arza konu paylarin halka arz1 sermaye artig1 yolu ile gergeklestirilecek olup; bu kapsamda

° TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S. pay satig geliri,
° Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. aracilik komisyonu,
° LBF Partners Avukatlik ve Danismanlik Biirosu danigsmanlik iicreti

elde edecektir.

Halka arzin taraflar1 arasinda herhangi bir menfaat ¢atiymas1 bulunmamaktadir. Araci kurumun,
halka arz komisyonu diginda, dogrudan ya da dolayh olarak halka arz basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. LBF Partners Avukatlik ve Damgmanlik Biirosu, halka arza
iligkin hukuki damigmanlik hizmetleri igin damigmanlik tcreti elde etmektedir. LBF Partners
Avukatlik ve Damigmanlhk Biirosu’nun dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin basarisina
baglanmig bir ekonomik ¢ikar1 yoktur. Belirtilenler disinda halka arzdan 6nemli menfaati olan
herhangi bir kisi bulunmamaktadir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE fLISKIiN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada iglem gérmesi icin bagvuru yapilip yapilmadig ve biliniyorsa en erken
islem gérme tarihleri:

Paylarm borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatirimcilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artinminda ihrag edilen C grubu paylar yeni pay alma haklarinin
kullandinimaya bagladig: 1’inci giin itibariyle MKKda gerekli iglemlerin yapilmasimni miiteakip
Borsa Istanbul Kolektif Yatirim Uriinleri ve Yapilandirilmig Uriinler Pazarin’da islem gormeye
baglarlar.

A, B grubu imtiyazl: paylar ise Borsada islem gormemektedir.
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25.2. Ihraggimn aym grup paylarmim borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir bayvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Mevcut durum itibariyle ortakhigin C grubu paylari “TSGYO” islem koduyla BIST Kolektif
Yatirim Urtinleri ve Yapilandirilmug Uriinler Pazari’nda islem gormektedir. Sirket’in A ve B grubu
paylari ise Borsa [stanbul’da islem gormemektedir.

Sermaye artirtnunda ihrag edilecek A ve B grubu paylar Borsa Istanbul’da islem gérmeyecek, ihrag
edilecek C grubu paylari ise BIST Kolektif Yatirun Uriinleri ve Yapilandinlmis Uriinler Pazar’nda
“TSGYO” borsa koduyla islem gérmeye baglayacaktir.

25.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S6z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimcilara satisa
konu edilmesi veya satin ahnmasinin taahhiit edilmesi veya

- Ihra¢cimin bagka bir grup paymn veya sermaye piyasasi araclarinin tahsisli/mitelikli
yatinmeilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu iglemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasas: araglarinin saysi,
nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrintili bilgi: Yoktur.

25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapicih@n esaslan: Yoktur.
26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKIN BIiLGILER ILE TAAHHUTLER
26.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi: Yoktur.

26.2. Paylarum halka arz edecek ortaklarn satiga sundugu paylarin nominal degeri:
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirnlmamasna iligkin
taahhiitler:

a) fhragg: tarafindan verilen taahhiit: Yoktur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler: Yoktur.

¢) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda verilen taahhiitler: Yoktur.
d) Yetkili kuruluglar tarafindan verilen taahhiitler: Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar: Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLERI
27.1. Halka arza iligkin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacagi tahmini toplam
ve pay basina maliyet:

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 150.000.000 TL olup, Sirket’in 6demesi gereken
tahmini toplam maliyet ile pay bagina maliyet tutar ve oram asagidaki tabloda gosferilmigtir.
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Sermaye Artirsm Miktar

150.000.000
Kurul Kayit Ucreti (Paylarm ihrag degeri tizerinden %0.2) 300.000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti %0,03+BSMV) 47.250
MKK ihrag¢1 Hizmet Bedeli (%0,005+BSMV) 7.875
Aracilik Komisyonu (BSMV dahil) 36.750
Sermaye Artmimi Rekabet Kurumu Payi (%0,04) 60.000
Diger Masraflar (Tahmini) 60.000
Toplam Maliyet 511.875
Elde Edilecek Net Fon Miktar 149.488.125
ihraca Konu Pay Adedi 150,000,000
Pay Bagina Diisen Maliyet 0,0034
Aciklama Tutar
Satigtan elde edilecek briit gelir 150.000.000 TL
Tahmini toplam maliyet 511.875 TL
Paylarin satigindan elde edilecek tahmini net nakit girigi 149.488.125 TL

Paylarin satigindan elde edilecek briit gelir 150.000.000 TL olup, satiga iligkin masraflar
diigiildiikten sonra elde edilecek tahmini net nakit girigi 149.488.125 TL ve pay bagina diigen
maliyet 0,0034 TL olarak hesaplanmaktadr.

Ayrica, 28.08.2018 tarih 453 nolu Yonetim Kurulu karari ile kabul edilen Sermaye Artirimindan
Elde Edilecek Fonun Kullamm Amacna {liskin Yonetim Kurulu Raporu KAP’ta agiklanmigtir.

27.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sirket’in mevcut bilango yapisinin degerlendirilmesi neticesinde Sirket’in elde ettigi faaliyet
karnmn Sirket’in borglarnin gevrilmesi igin yeterli olmadig goritlmils olup, sermaye artirimi ile
Sirket’in kredi borglarmin Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin artirilmasi suretiyle finanse
edilmesinin Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkis1 olacagi, bu tlir bir sermaye
artinmmin Sirket’i mevcut bilangosundaki bilyiik borg kalemlerinin bir kismindan kurtaracagi,
Sirket’in faaliyet alanlarinda yatirim yapmaya yogunlagmasina imkdn verecegi ve boylelikle
sermaye artmminin Sirket’e fayda saglayacag: degerlendirilmistir. Bu dogrultuda halka arz
gelirleriyle mevcut kredi borglarmin ddenmesi planlanmaktadir. Halka arzdan tahmini 149.488.125
TL net gelir elde edilmesi ongoriilmektedir.

Sermaye artmmindan elde edilenilecek fonun kullanimma iligkin hazirlanan, Sermaye
Artirmindan Elde Edilecek Fonun Kullamm Amacina Iliskin Yonetim Kurulu Raporu, Yonetim
Kurulu karari ile birlikte 28.08.2018 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir.

28.08.2018 tarihinde KAP’ta ilan edilen Sermaye Artirimindan Elde Edilecek Fonun Kullamm
Amacina iliskin Yénetim Kurulu Raporu’na gore, Sirket bedelli sermaye artirimi neticesinde elde
edecegi fonu, bilyiik oranda net finansal bor¢lutugun azaltilmas1 amaciyla kullanacaktir.




Sirket’mn 30 Haziran 2018 tarihi itibariyle kisa ve uzun vadeli finansal borglar ve net finansal
bor¢luluk durumu, agagidaki tabloda izah edildigi gibidir:

Kisa Vadeli Banka Kredileri 115.992.315 TL
Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi 20.616.212 TL
Diger Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar 0TL

Kisa Vadeli Finansal Borglar 136.608.527 TL

Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk 127.154.716 TL
Uzun Vadeli Banka Kredileri 201.456.338 TL
Diger Uzun Vadeli Krediler 0TL
Uzun Vadeli Finansal Borgluluk 201.456.338 TL
Net Finansal Bor¢luluk 328.611.054 TL

Qirket bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonun biiyiik bir kismini net finansal
borglulugun azaltilmasinda kullanacak, ayrica elde edilecek fondan isletme faaliyetleri kapsaminda

faydalanacaktir.

Boylelikle Sirket’in mevcut bilangosundaki biiyitkk bor¢ kalemlerinden kurtarilmasi, Sirket’in
faaliyet alanlarinda yatirim yapmaya yogunlagmasina imkan verilmesi ve Sirket’in faaliyetlerine
ve gelisimine olumlu katk: saglanmas1 amaglanmaktadr.

28. SULANMA ETKiSi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarint %100 oraninda kullandiklar varsayumi ile
sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmi§ olan ¢alisma
agsagida sunulmaktadir.

Sulanma Etkisi Sermaye Ar.'tlnm Sermaye Artirum
Oncesi Sonras:
Ozkaynaklar (Defter Degeri) 118.374.611 TL 267.862.736 TL
Nakit Sermaye Artigt - 150.000.000 TL
Sermaye Artirim Masraflar 511.875 TL
Odenmis Sermaye 150.000.000 TL 300.000.000 TL
e | | g | o
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) - 0,10 TL
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) - %13,14 (pozitif)

Isbu hesaplama tiim pay sahiplerinin bedelli sermaye artirimma katilacaklar varsayimi ile
yapilmistr. Bu dogrultuda sermaye artirimi sonuglandiinda sulanma etkisi ger¢ek katilim
rakamlarina gore degisiklik arz edebilecgktir.‘
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28.2. Meveut hissedarlarin halka arzdan pay almamalan durumunda (yeni pay alma

haklarim kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Mevceut durum itibariyla Sirket paylarinn BIS1 iglem fiyatinmn 1 TL nominal degerinin altinda

olmasi ve BIST Birincil Piyasa’da paylarin | TL’nin tizerinden satisinin beklenmemesi nedeniyle,
sulanma etkisinin yukarida hesaplanan sekilde olmasi beklenmekiedir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihraggiya damigmanlik yapanlar hakkinda bilgiler:
Halka arz siirecinde, siireg ile ilgili olarak Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.’den aracilik

hizmeti, LBF Partners Avukatlik ve Damigmanlik Biirosu’ndan ise hukuki danigmanlik hizmeti
alinmaktadir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar: ile ticiincii kisilerden alnan bilgiler:

Izahnamede yeri geldikge liglincii sahislardan saglanan bilgilere referans verilmis olup, bu
bilgilerin aynen alindigini, Ortakligin bildigi veya ilgili d¢tincii sahsin yayinladig: bilgilerden
kanaat getirebildigi kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltici hale getirecek herhangi bir
eksikligin bulunmadigim beyan ederiz.

Sirket’in 31.12.2015, 31.12.2016, 31.12.2017 ve 30.06.2018 tarihleri itibar1yla finansal tablolarinin
bagimsiz denetimini yapan ve bagimsiz denetim raporunu imzalayan bagimsiz denetim
kurulugunun bilgileri agagida sunulmustur;

Bagimsiz
Finansal Bagimsiz Bagimsiz Denetim
Denetim Denetim Kurulugunumn _—
'I:ablo . Kurulugunun Kurulugunun Sorumlus()rtak Goriig/Sonug
Dénemi Ticaret Unvam Adresi Basdenetginin
Ad Soyada
Akis Bagimsiz | Kavacik Riizgarh
1 Ocak — 31 Denetim ve Bahge Mah.
Aralik 2015 Serbest Kavak Sok. No:29 | Erdal TIKMAK Olumlu
Muhasebeci Mali Beykoz 34805
Miisavirlik A.S Istanbul
Akis Bagimsiz | Kavacik Riizgarh
1 Ocak — 31 Denetim ve Bahge Mah.
Aralik 2016 Serbest Kavak Sok. No:29 | Erdal TIKMAK Olumlu
Muhasebeci Mali Beykoz 34805
Miisavirlik A.S Istanbul
Eski Biiyiikdere
1 Ocak — 31 Giiney B.aglmsm Cad. Orjin Maslak .
Aralik 2017 Denetim ve No:27 Maslak, Yasar BIVAS Olumlu
SMMM A.S Sariyer 34398
Istanbul
Eski Biiyiikdere
1 Ocak- 30 | Giiney Bagimsiz | Cad. Orjin Maslak
Haziran Denetim ve No:27 Maslak; Yasar BIVAS Olumlu
2018 SMMM A.S Sariyer 34398 %
N Istanbul
i
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30. PAYLAR ILE iLGiLi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida 6zetlenmekte olan vergilendirmeye iligkin esaslar, borsada islem gorecek paylarin elde
tutulmast ve elden ¢ikartlmasi swrasinda elde edilecek kazang ve iratlarm vergilendirilmesi
hakkinda genel bir bilgi vermek amaciyla igbu izahname tarihi itibariyla yiiriirliikkte bulunan vergi
mevzuati dikkate almarak hazirlanmistir. Ozellikli durumlarda yaturimeilarin vergi damigmanlarina
damsmas: gerektigi 6nemle hatirlatilir. Isbu lzahname tarihi itibariyla yiiriirlikte olan vergi
mevzuati ve vergi mevzuatmin yorumlanma bigimi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degisebileceginin hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin goz Oniinde
bulundurulmas: gerekmektedir.

1. Gayrimenkul yatirnm ortakhklar kazan¢larinin vergilendirilmesi:

a. Kurumlar Vergisi Diizenlemesi A¢isindan

Sermaye sirketi olarak GYO’lar kurumlar vergisi miikellefi olup, kazanglar1 kurumlar vergisinin
konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili diizenlemeler uyarinca GYO
statiistiniin kazamldig: tarihten itibaren ve GYO statiisii stirdiirildtigi stirece, bu ortakliklarin tiim
kazanglan kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md. 5/1-d-4).

GYO’larin kurum kazanglari kurumlar vergisinden istisna olmakla beraber, bu ortakhklarin
kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanglar, ortaklara dagitisin veya dagitilmasin,
ortaklik biinyesinde %15 oraminda kurumlar vergisi kesintisine tabidir (KVK, Md. 15/3). Bununla
beraber, ortaklik biinyesinde yapilacak kurumlar vergisi kesintisi orani, Bakanlar Kurulunca sifir
olarak belirlenmis ve halen bu oran gegerlidir (2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu Karary, Md.1/9-

%)

Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglarin ortaklara kar payi olarak dagitilmasi halinde, kar dagitimina bagh vergi
kesintisi yapilmas1 s6z konusu olmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 No’lu Genel Tebligi, B6lim:
15.6.1)

b. Gelir Vergisi Diizenlemesi Agisindan

Her ne kadar GVK’nin 94-6/a maddesi uyarinca GYO’larin portfoy isletmeciligi kazanglari
iizerinden, dagitilsin dagitilmasin, gelir vergisi tevkifat1 yapilacagi belirtilmis ve bu oran %0 olarak
belirlenmis ise de; sonradan yiiriirliige giren ve halen yiiriirlikkteki KVK’nin Gegici 1. maddesinin
(1) no’lu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca vergi kesintisine tabi tutulmug kazang ve iratlar
jizerinden Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. Maddesi uyarinca ayrica kesinti yapimaz” hikkmii
nedeniyle, GVK’nin bahsedilen 94/6-a hikkmiiniin uygulanmas1 s6z konusu degildir.

2. Gayrimenkul yatirnm ortaklifn pay: satin alanlarin vergilendirilmesi:
Paylann elden cikanlmas: karsgihfinda saglanan kazan¢larin vergilendirilmesi

GVK’nin Gegici 67. Maddesinin (1) numarali fikrasma gore; 31.12.2020 tarihine kadar
uygulanmak iizere, sermaye piyasalarinda bankalar ve aract kurumlar vasitasiyla yapilan pay alim-
satim islemlerinden dogan kazanglar, tam ve dar miikellef gercek kisi ve kurumlar igin %0 oraninda
tevkifat suretiyle vergilendirilmektedir. (201 0/926 QQy111 Bakanlar Kurulu Kar 1:’1 ile degisik,

2006/10731 sayil1 Bakanlar Kurulu Karary, Md. 1/a).
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I'evkifatin sorumlusu, durumuna gére isleme aracihik eden bankalar, aract kurumlar veya saklamac
kuruluslar olabilmektedir. Tevkitat, takvim ythinm tiger aylik dénemleri tibariyle yapilmaktadir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir
Paylarin alimmdan 6nce elden ¢ikarilmasi durumunda, elden cikarilma tarihinden sonra yapilan ilk
alun islemi esas alinarak iizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin i¢inde birden
fazla alim satim yapilmas: halinde o giin igindeki alis maliyetinin tespitinde agirliklt ortalama
yontemi uygulanabilecektir. Alig ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve
Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

Ucer aylik donem igerisinden birden fazla pay alim satim islemi yapilmas: halinde tevkifatin
gerceklestiriimesinde bu islemler tek bir islem olarak dikkate aliir. Diger bir deyisle, li¢ aylik
donem sonunda, donem boyunca aym tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar,
topluca dikkate ahnmaktadir. Pay alim satimindan dogan zararlar takvim yili agilmamak kaydiyla
izleyen dénemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da (BIST) islem goren ve 1 (bir) yildan fazla
siireyle elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam miikellef
kurumlara ait olup, BIST’de islem géren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan paylarin elden
¢ikarilmasindan elde edilen gelirler ig¢in GVK’nin miikerrer 80. maddesi hiikiimleri

uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan pay alim satim kazanglar1 igin gergek kisilerce yillik veya miinferit
beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil
edilmez. Ticari faaliyet kapsammda elde edilen gelirler ticari kazang hitkiimleri gercevesinde
kazancin tespitinde dikkate alnir ve tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK madde 94
kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler cercevesinde tevkifata tabi kazanglarin
beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Aym sekilde, kurumlar vergisi
miikelleflerince elde edilen alim-satim kazanglar1 da kurumlar vergisi matrahina dahil edilecek ve
kesinti yoluyla ddenen vergiler mahsup edilebilecektir.

Kar Paylarinin ve Temettii Avanslanmmn Vergilendirilmesi:
a. Gerg¢ek Kisiler
al) Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK’nm 94. maddesinin 1. fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili Kanunla
yapilan degigiklikle, tevkifat karin dagitilmasi agamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK’nin
4842 sayih kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca; “tam miikellef
gercek kisilere, gelir ve kurumlar vergisi miikellefi olmayanlara ve bu vergiden muaf olanlara, dar
miikellef gercek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar
miikelleflere dagitilan kar paylar: iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifat
yapilacaktir.
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Halen bu oran % 15°tir. Ancak, KVK’nm S#1-d {g%idcsmde kurumlar vergisinden istis
olan ve aym1 Kanunun 15/3 maddesi uyarinca, dagxtx]sm veya dag1t11mas1n




kesintiye tabi tutulan kazanglarin ortaklara dagimi halinde, kar payi dagitimina bagh tevkifat
yapilmayacakur (Kurumlar Vergist 1 Numarali Genel Tebligi, Bolim 15.3.9)

GVK’ya 4842 sayih Kanunla eklenen 22. maddenin 2. fikrasina gére tam mikellef kurumlardan
elde edilen. GVK’nin 75. maddesinin 2. fikrasin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazilt “kar
paylarinin yarisi” gelir vergisinden miistesnadir. Vergiye tabi kar paylarinmn belli bir haddi agnus
olmasi halinde (2018 yili gelirleri i¢in 34.000 TL), bu kar paylarinin yilhk beyanname ile beyan
edilmesi ve varsa kar paymin tamami iizerinden kesinti yoluyla 6denmis olan vergilerin beyanname
tizerinden hesaplanan vergiye mahsubundan sonra kalan tutarm vergi dairesine Odenmesi
gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanglarinin sermayeye eklenmesi nedeniyle gergek kisi ortaklara bedelsiz
pay verilmesi kar dagitim1 sayilmadig; i¢in tevkifata tabi olmadig: gibi, bedelsiz pay edinimi gergek
kisi ortaklar yoniinden menkul sermaye irad1 sayilmadigindan, bunlarin beyan edilmesi s6z konusu
degildir. Temettii avanslar1 da kar paylart ile ayni esaslarda vergilendirilmektedir.

a2) Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

Dar miikellef gergek kisilere yapilan kar pay1 demelerinin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi, tam
miikellef gergek kisiler i¢in yapilan agiklamalar gergevesinde yiiriitiilmektedir.

Dar milkellef gergek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlarmin
Tiirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif suretiyle
alinmamis menkul sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname ile 15 giin icinde vergi dairesine
bildirmesi gerekmektedir (GVK, Md. 101/5).

b. Kurumlar

bl) Tam Miikellef Kurumlar ile Paylan Tiirkiye’deki Bir Isyeri veya Daimi Temsilcisi
Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

Adi gegen kurumlara, diger bir tam miikellef kurum tarafindan yapilan kar pay1 demeleri tevkifata
tabi degildir (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3).

Bu kurumlarin, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklar1 kar paylar, istirak kazanci olarak
kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md.5/1-a-1). Ancak, istirak kazanc1 istisnasi, yatirnm fon
ve ortakliklarindan alinan kar paylar igin gegerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatirim fon ve
ortakliklar1 dahil olmak iizere yatirim fon ve ortaklarindan alinan kar paylarinin kurum kazancina
dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmas: gerekmektedir. Kurumlar vergisi matrahina dahil
edilen bu kar paylar: i¢in, dagitimi yapan yatirim fon ve ortakhig: biinyesinde 6denmis olan vergi,
alnan kar paymna isabet ettigi tutarda, yilhk beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden
mahsup edilebilir (KVK, Md. 34/2). Mahsup edilecek bu vergi, yatirim fon veya ortaklifindan
alinan net kar paymnmn gegerli kesinti oram kullanilarak briitlestirilmesi suretiyle hesaplanmalidir.

b2) Diger Dar Miikellef Kurumlar

Paylarm Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran dar
miikellef kurumlara yapilan kar pay: §demeleri, tam miikellef gergek kisilere 5denen paylarina
iligkin yapilan agiklamalar ¢ergevesinde tevkifat uygulaknasma_konu olacaktur.




Menkul sermave iratlart fizerinden tevkif suretiyle almms vergiler, dar mukellet’ kurumlar
agisindan nihai vergi olup (KVK, Md. 30/9), vergisi tevkif yoluyla almmamg menkul sermaye
iratlarinin beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

c. Vergi tevkifatimin ihrage tarafindan kesilmesi sorumluluguna iliskin a¢iklama:

Vergi mevzuati uyarmnca 01.01.2006 — 31.12.2020 déneminde ise paylarmnm elden ¢ikartilmasi
karsihginda elde edilen kazanglar igin tevkifat bankalar, araci kurumlarca veya saklamaci
kuruluslarca, hisse senedi kar paylar1 igin tevkifat ise Ortaklikga kesilecektir.

31. iIHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN HAKKINDA
BILGI: Yoktur.

31A iZAHNAME KULLANIM iZNINiN BELiRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK [LAVE BILGILER:
Y oktur.

31B IZAHNAME KULLANIM izZNININ TOM YETKILi KURULUSA VERILMESi
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER: Yoktur.

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Omer Avni Mh., Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sok. No:1,
34427 Beyoglu/istanbul adresindeki ihragcinin merkezi ve bagvuru yerleri ile ihrag¢imin
internet sitesi (Www.tskbgyo.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadur:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlan ile yetkili
kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vb.)

2) ibraggimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolan

33. EKLER

1. Sirket I¢ Yonergesi

2. Sirket Esas Sozlegymesi

3. Bagimsiz Denetim Kurulusu Beyanlar1

4. Gayrimenkul Degerleme $irketi Beyanlan

100





