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| - SIRKET PROFILI

Ticari Unvam : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Islem Gordiigii Borsa : Borsa istanbul A.S.

Islem Sembolii : TSGYO

Merkez Adresi : Omer Avni mah. Karun Cikmaz Sk. No:2
34427 Findiki-Beyoglu/istanbul

Web Sitesi - www.tskbgyo.com.tr

E-mail : gyo@tskb.com.tr

Telefon No 1 (212) 334 50 20

Faks No 1 (212) 334 50 27

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TSKB GYO), bir portfoy yonetim sirketidir. 2006 yilinin
basinda kurulan Sirket, ortaklarina yiiksek getiri saglamak amaciyla karli bir gayrimenkul portfoyi
olusturmayi ve gelistirmeyi hedeflemektedir. Tiirkiye’nin ilk 6zel sermayeli kalkinma ve yatirim bankasi
olan Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 70 yillik
kurumsal birikim ve deneyimi ile iilke ekonomisindeki gii¢lii konumundan destek almaktadir.

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

TSKB GYO’nun kurumsal stratejisinin temel degerlerini, tutarlilik, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk,
misteri odaklilik ve ekip calismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin ana ilkeleri, proje
gelistirme yoluyla biiylime hedefine, siirdiiriilebilirlige ve risk yonetimine dayanmaktadir. 10 milyon TL
baslangi¢ sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun, yaptig1 yatirimlarla aktif biiytikligii 30 Eylil 2020
itibartyla 800 milyon TL’ye, yonetimi altindaki kiralanabilir alan biiytikliigii ise 3.000 m*’den 66.000
m*’ye ulagmustir.

Sirketin gayrimenkul portfoyiinde, Istanbul Pendik'te E-5 Karayolu iizerinde yer alan ve 17 Aralik 2009
tarihinde hizmete giren, yaklasik 80.648 m? insaat alan1 ve 31.794 m? kiralanabilir alana sahip Pendorya
Algveris Merkezi, Istanbul Findikli'da bulunan 17.827 m?2 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.

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirnmlarina yonelik bilgileri ve yatirimer iligkileri boliimlerini
gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde siirekli giincellemektedir. TSKB
GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden bu yana Borsa Istanbul’da islem
gdrmektedir. Hisse senedi performansina ydnelik baslica bilgiler “Sirket Hisse Senedine Iliskin Bilgiler”
boliimiinde sunulmustur.



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

Sermaye ve Ortakhk Yapis1

Sirket’in 30.09.2020 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 500,000,000 TL
Kayitl Sermaye: 500,000,000 TL

Paylarin, 33.333.333 TL'lik bolimii nama yazilt A Grubu, 13.637.037 TL'lik boliimii nama yazili B
Grubu, 453.029.630 TL'lik boliimii ise hamiline yazili C Grubu’dur. A Grubu paylar sermayenin
%6.67’sini, B Grubu paylar sermayenin %2.73’iinii, C Grubu paylar ise sermayenin %90.6’sin1 temsil
etmektedir. C Grubu paylarin 204.250.010 TL’lik kismi1 Borsa Istanbul’da islem gdrmektedir.

A ve B Grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢ciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Y&netim
Kurulu tyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan
diger tiim tiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilmektedir. Sirketimiz
Esas Sozlesmesi’nde hicbir pay grubuna oy hakkinda imtiyaz taninmamustir.

2006 yilinda 12 milyon TL olan TSKB GYO’nun aktif biiyiikligii, 30 Eyliil 2020 itibartyla 800 milyon
TL’ye; sahip oldugu kiralanabilir ticari alan 66,000 m*’dir.

Ortagin Adi1 Soyadi / Ticaret Unvami Sermayedeki Pay1

Tutar (TL) Oram

Tirkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S. 445,671,516 89.13%
Di 54,328,484 10.87%

500.000.000

*Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.$’nin 33.333.333 TL'lik boliimii nama yazili A Grubu, 13.637.037 TL'lik b6liimii nama yazili B Grubu, 248.029.620
TL’lik kismu fiili dolasimda olmayan C Grubu paylardan olugmaktadir.

Yonetim Kurulu

Ad1 Soyadi Unvam Bagimsizhk Durumu
Hakan Aygen Yon. Kur. Bagkam -

Ozlem Bagdath Yon. Kur. Baskan Vekili -

A. Hanefi Ozbilen Yénetim Kurulu Uyesi -

S. Hiiseyin Giirel Yonetim Kurulu Uyesi -

Dilek Pekcan Mise Yénetim Kurulu Uyesi -

Ersan Yildirim Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz

Aysel Olgen Aydiner Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz




Hakan Aygen

Hakan Aygen, 1989 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Boliimii'nden mezun
olmugtur. Ayni yil igerisinde reel sektdrde kariyerine baslamistir. 1995 yilinda Mali Analiz Uzman
Yardimeisi olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara Universitesi Yonetim ve
Organizasyon dalinda yiiksek lisansini tamamlamustir. 2006 yilinda Kurumsal Finansman Midiirligi,
2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Midiirliigii’ne atanan Sn. Aygen, 2013 yilinda Marmara
Universitesi’nde Muhasebe Finansman doktorasmi tamamlamustir. 28 Kasim 2013 tarihinde Genel
Midiir Yardimciligina atanan Sn. Aygen, halen Genel Miidiir Yardimeilig1 gorevini siirdiirmektedir.
Aygen, 2017 yili Agustos ayindan bu yana TSKB GYO Yonetim Kurulu Baskani olarak gorev
yapmaktadir.

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur. Hukuk
Biirosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baslamistir. 2003 yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma
Bankasima katilan Ozlem Bagdatli, banka Hukuk Isleri Miidiirliigiinde gesitli pozisyonlarda gorevde
bulunmustur. TSKB’de 2013 yilinda Hukuk Isleri Miidiirii olarak atanmus olup, halen bu unvanla gérevini
siirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yé6netim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmakta olup,
Agustos 2017 yilindan itibaren Yonetim Kurulu Baskan vekilligi gorevini stirdiirmektedir.

A.Hanefi Ozbilen

~

(¢

Ahmet Hanefi Ozbilen, Marmara Universitesi Isletme Béliimii mezundur. Kariyerine 1998 yilinda Deniz
Yatirim’da Kurumsal Finansman ve Aragtirma Miidiirligii’nde baglamistir. 1999 yilinda TSKB Kurumsal
Finansman Miidiirliigii'nde Uzman Yardimcisi olarak caligmaya baglayan Ozbilen, Mali Analiz

Midirligii ve Krediler Midiirliigii’nde kredi tahsis ve degerlendirmeye yonelik ¢esitli gorevler almistir.
Kredi satig agirlikli kariyerine ise Proje Finansman Midiirligii ve Kurumsal Pazarlama Midiirliigii'nde
aldig1 gorevler ile devam etmistir. Halihazirda Finansal Danigsmanlik Boliimii’nde Grup Y6neticisi olarak
gorevini siirdiirmektedir. Ozbilen, Karsusan A.S.’de 2008-2014 yillar1 arasinda Yénetim Kurulu Uyesi,
2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de Yénetim Kurulu Uyesi, TSKB Munzam
Vakfi’nda Denetgi ve 2017 yilinda TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigsmanligi A.S. (Escarus) Yonetim Kurulu
Uyesi olarak gorevi siirdiirmektedir. Ayrica 2015 yilindan bu yana TUSIAD Turizm Calisma Grubu iiyesi
olan Ozbilen, 2017 yili Agustos aymdan bu yana TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi olarak gorev

yapmaktadir.
Seyit Hiiseyin Giirel
Seyit Hiiseyin Giirel, Orta Dogu Teknik Universitesi iktisat boliimii mezundur. Kariyerine TSKB Mali
h Analiz Departmaninda uzman yardimcist olarak baglamigtir. 2007- 2015 yillar1 arasinda TSKB Mali
?&: Analiz Midiirliigii’'nde kariyerini siirdiiren Giirel, 2015 yilinda Kurumsal Pazarlama Miidiirliigi’ne
\"' gecmistir.  Giirel, halihazirda TSKB Kurumsal Bankacilik Pazarlama Midiirii olarak gorevini
stirdiirmektedir. Ayrica Giirel, 2017 yili Agustos ayindan bu yana TSKB GYO Yoénetim Kurulu iiyesi
olarak gérev yapmaktadir.
Dilek Pekcan Mise
Dilek Pekcan Mise, 2006 yilinda istanbul Universitesi ingilizce Tktisat Boliimii’nden mezun olmustur. Ayni
yil igerisinde Deloitte’de denet¢i olarak kariyerine baglamistir. Bankalar, aract kurumlar, Kiralama,
== faktoring ve yatirim sirketleri gibi finansal hizmetler sektdriinde faaliyet gosteren birgok kurulusun denetim

caligmalarinda yer almistir. 2009 yilinda Finansal Raporlama sorumlusu olarak TSKB biinyesine katilan

F/

Sn. Dilek Pekcan Mise halen Mali Kontrol béliimiinde Grup Yoneticisi olarak goérevini siirdiirmektedir.
Dilek Pekcan Mige, 2019 yili Mart ayinda TSKB GYO Yonetim Kurulu {iyesi olarak atanmistir.




Ersan Yildirim

Ersan Yildirim, 1972 yilinda ITU Elektronik Mithendisligi Boliimiinden mezun olmustur ve 1978 yilinda
Marmara Universitesi Isletme Bilimleri Enstitiisii Uretim Yénetimi Lisansiistii Uzmanlik Sertifikasi almaya
hak kazanmustir. Yildirim, TSKB’de 1982-1998 yillar1 arasinda sirasiyla Kredi Yatirim ile Miihendislik ve
Danigmanlik Miidiirliiklerinde ¢esitli pozisyonlarda gorev almistir. Yildirim, 2004-2008 yillar1 arasinda
Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tiirkiye Teknik Finansal Danigsmanligi
gorevini yiiriitmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkli kurumlarda iist diizey yoneticilik ve yonetim kurulu

Uyesi olarak gdrev yapmaktadir.

3 iyeligi gorevlerini yiirtitmiistiir. Yildirim, 2016 yilindan bu yana TSKB GYO Bagimsiz Yo6netim Kurulu

Aysel Olgen Aydiner

Aysel Olgen Aydiner, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. Mezun olduktan sonra ¢ok uluslu
sirketlere danigmanlik veren bir hukuk biirosunda ¢aligmis ve sonrasinda da Tiirkiye’de faaliyet gosteren
Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin sirasiyla Hukuk Miisavirligini ve Tiirkiye ofisinin
liderligini yapmustir. Deva Holding A.S. Hukuk Islerinden Sorumlu Yénetim Kurulu Uyeligi ve Turkcell
Iletisim Hizmetleri A.S. Hukuk Direktorliigii gorevlerinde bulunmustur. Meslek hayatinda, yerli ve
yabanci birgok kurumsal firmayla galismus cesitli sirketlerde Yonetim Kurulu iiyelikleri yapmustir. Ozel
ilgi alam Omiizakere olan Aysel Olgen Aydiner, ayn1 zamanda Tiirkiye nin ilk arabulucularindan olup,
miizakere konusunda da 2016 yilinda Harvard Universitesinde egitim almustir. Aydimer, 2018 yilindan bu
yana TSKB GYO Bagimsiz Yo6netim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.

Yonetim Kurulu, Esas S6zlesme’de belirtilen usul ve yetkiler ¢ercevesinde gorev yapmaktadir.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvani

Ersan Yildirim Baskan
Ozlem Bagdath Uye
Cengaver Yildizgoz Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Y&netim Ilkelerine
uyumu, bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve iyilestirici
onlemlerin alimasi; yatirimei iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda ¢aligmalar yapmak
suretiyle Yonetim Kurulu’na destek vermekte ve yardimci olmaktadir. Komite, en az {i¢ ayda bir
Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuglarin1 Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.
Komite, Sirket performansini artirict yontem ve uygulamalarin hayata gecirilmesinde, Sirket’in
olusturdugu veya olusturacagi sistem ve siiregleri gozden gecirmekte, degerlendirmekte ve
onerilerde bulunmaktadir. Tlave olarak, Kurumsal Y&netim ilkeleri ile dngoriilen Aday Gosterme
Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gorevleri de Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine
getirmektedir.



Denetimden Sorumlu Komite:

Ad1 Soyadi Unvani

Ersan Yildirim Baskan
Aysel Olgen Aydiner Uye

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvani

Aysel Olgen Aydmer Baskan
Ozlem Bagdatl Uye

Komite, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemler ile carelerin uygulanmasi ve
riskin yOnetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve
yenilenmesi amaciyla Yonetim Kurulu’na goriis bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli
incelemeleri gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile
yonetilmesi silirecine yoOnelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine
getirilmesini saglamaktadir. Komite, Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuglarini
Y o6netim Kurulu’na sunmaktadir.

30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemi igerisinde 53 adet Y 6netim Kurulu
Karar1 alinmis olup, Kurumsal Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken
Saptanmas1 Komitesi toplantilari hesap donemi icerisinde gerceklestirilmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi, Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’nin 1.3.6. maddesi uyarinca; ydnetim hakimiyetini elinde bulunduran pay sahiplerinin,
yonetim kurulu iiyelerinin, {ist diizey yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve
sthrl yakinlarinin, sirket veya bagli ortakliklari ile ¢ikar c¢atismasina neden olabilecek 6nemli
nitelikte iglem yapmasi ve/veya sirketin veya bagli ortakliklarin isletme konusuna giren ticari is
tiirtinden bir islemi kendi veya bagkasi hesabina yapmasi veya ayni tiir ticari islerle ugrasan bir
bagka sirkete sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla girmesi konusunda, Yonetim Kurulu’nun 30
Eyliil 2020 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemi igerisinde gerceklestirdigi islem
bulunmamaktadir.



Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yonetimi :

Ad1 Soyadi Unvam

Hiiseyin Tiken Genel Miidiir
Cengaver Yildizgoz Genel Midiir Yardimcisi

Organizasyon Semasi :

Yonetim Kurulu

Genel Miidiir

Avukat = - ~<

Genel Miidiir Yardimcisi

I ' I
Gayrimenkul Varlik Yénetimi Finans, Mali isler ve Yatirnma
ve Is Gelistirme Lliskileri

* Varlik Yonetimi * Finans

- Is Gelistirme * Muhasebe

- Operasyon * Finansal Raporlama

= Yatirimei iliskileri



Kar Dagitim Politikasi

Sirketimizin kar dagitimia iligkin esaslar, Esas S6zlesme’nin 29. Maddesinde diizenlenmistir.
Sirket kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel 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 karsiliklar, hesap yil1 sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangcoda goriilen safi (net) kardan
varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'1, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20'sini
buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akce olarak ayrilir.

Birinci Temetti

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

Ikinci Temettii

c¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kism1 genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii payr olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilancoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek akce olarak
ayirmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sézlesmede pay sahipleri i¢in
belirlenen birinci temettii ayrilmadikg¢a, bagka yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina
ve yonetim kurulu iyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kdrdan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

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



Sirket Esas S6zlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi iizerine
Genel Kurul tarafindan kararlagtirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin hiikiimlerine uygun olarak
dagitilan karlar geri alimamaz. Tiirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikmii saklidir.

Nakit kar pay1 dagitimi, en ge¢ kar dagitim kararinin alindig1 genel kurul toplant: tarihini izleyen
ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar pay1 dagitimi ise yasal izinleri takiben
gerceklestirilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Y&netim Ilkeleri geregince bagimsiz yénetim kurulu iiyelerine
kar pay1 6demesi yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

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

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin biiylime geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasi
ve Sirketin karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye Piyasasi
mevzuati1 uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin %30’una kadar hesaplanacak
birinci temettliniin nakit olarak veya kaydi pay seklinde dagitilmasi esaslarina dayali bir kar
dagitim politikas1 benimsemistir.

"Kar Dagitim Politikas1", 03.04.2018 tarihinde alinan Yonetim Kurulu karari dogrultusunda 27
Nisan 2018 tarihli Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanarak yiiriirliige girmistir.



Il -1 OCAK 2020 — 30 EYLUL 2020 DONEMININ DEGERLENDIRILMESI

Ekonomi ve Gayrimenkul Sektori

Tiirkiye Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektoriine Iliskin Degerlendirmeler:

Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan, 2021-2023 donemini kapsayan Yeni Ekonomik Programi
(YEP) agiklamistir. Yeni Dengelenme-Yeni Normal-Yeni Ekonomi bagligini tasiyan sunum,
Covid-19 salgim1 6ncesindeki ekonomik goriiniimle baslamistir. Sunumun ikinci béliimiinde
Covid-19 ile miicadele amaciyla alinan tedbirlere yonelik 6demeler ve ertelenen gelirler
kapsaminda toplam 494 milyar TL’lik destek paketinin hayata gegcirildigi aciklanmistir. Yapilan
O0demelerin  %54.1’inin  kullandirilan kredilerden, %24.7’sinin kredi ertelemelerinden ve
%5.9’unun ise vergi 0demesi ertelemelerinden olustugu acgiklanmistir. Sunumda, Mart-Mayis
doneminde %70.5 olan ihracatin ithalati karsilama oraninin, Haziran-Agustos doneminde %77.5’e
ciktigr belirtilmistir. YEP e gore 2020 ve onilimiizdeki 3 yil i¢in yapilan tahminler su sekilde
gerceklesmistir;

e GSYH biiyiime oranlari; 2020 yil1 i¢in %0.3 biiylime ile 702 milyar dolar, 2021 yil1 i¢in
%5.8 biiyiime ile 735 milyar dolar, 2022 yil1 i¢in %5 biiytime ile 801 milyar dolar ve 2023
yil1 i¢in %5 biiylime ile 875 milyar dolar,

e Covid-19 kosullarindaki normallesme siirecinin tersine donecegi ve ekonomilerdeki
toparlanma siirecinin sekteye ugrayacagi varsayimiyla GSYH’nin 2020 yilinda %1.5
daralmasi, 2021 yilinda ise %3.7 biiylimesi,

e Istihdama iliskin uygulanacak politika ve tedbirler cercevesinde issizlik oranlari; 2020 yil1
icin %13.8, 2021 yil1 igin %12.9, 2022 y1l1 i¢in %11.8 ve 2023 yil1 i¢in %10.9,

e Fiyat istikrarina iligkin uygulanacak politika ve tedbirler ¢ercevesinde enflasyon oranlart;
2020 yil1 i¢in %10.5, 2021 yil1 i¢in %8, 2022 y1l1 igin %6 ve 2023 yil1 i¢in %4.9,

e Cari Denge/GSYH oranlari; 2020 yil1 i¢in -%3.5, 2021 y1l1 i¢in -%1.9, 2022 y1l1 i¢in -%0.7
ve 2023 yil1 i¢in %0.1,

YEP tanitimi i¢in yapilan sunumda ayrica finansal istikrar i¢in yapilmasi planlananlar su sekilde
siralanmustir:

Yurt i¢i tasarruflarin artirilmasi,

Orta ve uzun vadeli yabanci yatirimlarin tesvik edilmesi,

Hedefli kredilerin giiclii sekilde devam etmesi,

Katilim finans sektoriiniin gili¢lendirilmesi,

Finansal teknolojilerin yayginlastirilimasi,

Finansal kapsayiciligin artirilmast,

TL bazli finansal iirlinlerin tesvik edilmesi (Borsa Yatirim Fonu, Gayrimenkul Yatirim
Fonu, Girigsim Sermayesi Yatirim Fonu)

Dolarizasyonun azaltilmasi,

e [FM (Istanbul Finans Merkezi) merkezli zenginlestirilmis kiimelenme modeli,

e Diizenleyici ve denetleyici kuruluslarin piyasa e-gozetim kapasitesinin artirilmasi,

TCMB Para Politikas1 Kurulu yaptig1 Eyliil ay1 toplantisinda, piyasa beklentilerinin aksine politika
faiz oranin1 200 bps artirarak %8.25’ten %10.25’e ¢ikarmistir. TCMB tarafindan toplantiya iliskin
yapilan agiklamada; kiiresel ekonomide, iilkelerin attig1 normallesme adimlariyla li¢iincii ¢eyrekte
kismi toparlanma sinyallerinin  gozlenmekte olduguyla beraber toparlanmaya iliskin

9



belirsizliklerin yiiksek seyrettigine dikkat ¢ekilmistir. Agiklamada ayrica kademeli normallesme
adimlar1 ve gili¢lii kredi ivmesinin destegiyle licilincii ¢eyrekte belirgin bir toparlanmanin
gozlendigi, son donemde ticari kredilerde gozlenen normallesme egiliminin ekonomik canlanmaya
katkida bulundugu, ertelenen talebe ve salgin nedeniyle uygulanan likidite ve kredi politikalarina
bagli olarak ithalatta gozlenen canlanmanin, bu politikalarin kademeli olarak azaltilmasiyla
dengelenmesinin beklendigi vurgulanmistir.

Yapilan agiklamalarda deginilen bir bagska 6nemli konu ise enflasyon olmustur. Enflasyon
tizerinde etkili olan salgina bagli arz yonlii unsurlarin, normallesme siirecinde kademeli olarak
ortadan kalkacagi ve talep yonlii dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale geleceginin
Oongorildigli ancak giiclii kredi ivmesiyle ekonomide saglanan hizli toparlanma ve finansal
piyasalarda yasanan gelismeler neticesinde enflasyonun Ongoriilenden daha yiiksek bir seyir
izledigi belirtilmistir. A¢iklamaya enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve enflasyon
goriiniimiine yonelik risklerin sinirlanmasi amaciyla Agustos ayindan itibaren atilan sikilagtirma
adimlarmin gii¢lendirilmesi gerektigi eklenmistir.

Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagkanligi Karari ile mevduat hesaplarina uygulanan stopaj
oranlar1 diisiiriilmiistiir. Boylelikle mevduat hesaplarina 6denen faiz 6demeleri artmistir. Karara
gore mevduat faizlerinde; vadesiz ve ihbarli hesaplar ile 6 aya kadar (6 ay dahil) vadeli hesaplarda
%15 olan oran %5’e, 1 yila kadar vadeli hesaplarda %12 olan oran %3’e, 1 yildan uzun vadeli
hesaplarda %10 olan stopaj oran1 %0’a ¢ekilirken; enflasyon oranina bagl olarak degisken faiz
orani uygulanan 1 yildan uzun vadeli hesaplarda %0 stopaj uygulamas1 ayni kalmistir.

Tiirkiye ekonomisi Covid-19 salgini etkilerini yasarken ii¢lincii ceyrekte dnemli bir geri doniis ve
toparlanma yasamaktadir. Bu toparlanmanin en 6nemli nedeni kullandirilan destek kredileridir.
Biiyiik bolimii Mart ayindan itibaren kullanilmaya baslanan destek kredileri sektorlerde ve
firmalarda ge¢ici rahatlamaya yol agcmistir. Birgok sektorde dnemli kredi genislemesi olmustur.
Bu yiiksek kredi genislemesinin olumlu katkilarinin yilsonuna kadar stirmesi beklenmektedir.

TCMB’nin hizli parasal genislemesi ve yiiksek kredi biiyiimesi ekonomide ve islerde beklentilerin
iizerinde bir toparlanma saglamistir. Ancak ayni genislemeler enflasyon ve cari agigin da hizla
yiikselmesine yol agmaktadir. Bu nedenle TCMB bu kez sikilagsma adimlar1 atmaya bagslayarak
parasal genislemeyi azaltirken, politika faizini %10.25’¢ yiikseltmistir. Piyasada kredi ve bono
faizleri de artig egilimi gostermektedir.

TCMB’nin agikladigi 6demeler dengesi gerceklesmelerine gore, 2019 yilinin Temmuz ayinda
1.990 milyon dolar fazla veren cari islemler, 2020 yilinin Temmuz ayinda 1.817 milyon dolar agik
vermistir. Boylece on iki aylik cari islemler agig1 14.941 milyon dolar olmustur. Bu gelismede
gecen yilin ayni ayinda 4.905 milyon dolar net fazla veren hizmetler dengesinin, 2020 yili Temmuz
aymda 288 milyon dolara diigmesinin ve Onceki yilin ayni ayinda 135 milyon dolar net giris
kaydeden ikinci gelir dengesinin 2020 yili Temmuz aymda 80 milyon dolara gerilemesi etkili
olmustur. Altin ve enerji harig cari islemler, 2020 yilinin Temmuz ayinda 2.095 milyon dolar fazla
vermistir.

TCMB’nin agikladigi kisa vadeli dis borg istatistiklerine gore Temmuz ay1 sonu itibariyla kisa
vadeli dis borg stoku, 2019 y1l1 sonuna gore %4.2 artarak 128.4 milyar dolar olmustur. Bu dénemde
bankalarin kisa vadeli dis borg stoku %]1.2 artarak 56.7 milyar dolar olurken, diger sektdrlerin kisa
vadeli dis borg stoku %12.3 azalarak 51.5 milyar dolar olmustur. Borglu bazinda incelendiginde,
tamami kamu bankalarindan olusan kamu sektoriiniin kisa vadeli dis borg stoku, yilbasina gore
%9.6 artarak 27.4 milyar dolara ¢ikarken, 6zel sektdriin kisa vadeli dis bor¢ stoku %10 azalarak
80,9 milyar dolara gerilemistir.
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2020 yil1 Eyliil ay1 TUFE oran1 bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %11.75, dnceki yilin Aralik gore
ise %8.33 artis gostermistir. Yillik bazda en yiiksek artis %25.17 ile ¢esitli mal ve hizmetlerde
yasanirken, en diistik artis %0.63 ile alkollii icecekler ve tiitiin grubunda olmustur. Ayrica saglik
ile gida ve alkolsiiz icecekler gruplarinda yasanan %15.09 ve %14.95°1ik artislar dikkat ¢ekmistir.
Yurt i¢i iiretici fiyat endeksi (YI-UFE) Eyliil ayinda gegen yilin ayn1 aymna gore %14.33, gegen
yilin Aralik ayina gore ise %13.44’liik artis géstermistir.

Istanbul Sanayi Odas1 (ISO) verilerine gére ekonomik biiyiimenin oncii gdstergesi olarak kabul
edilen Tiirkiye imalat PMI endeksi, Eyliil ayinda &nceki aya gére 1.5 puan diiserek 52.8’e
gerilemistir. Subat ayinda esik deger olan 50’nin altina diisen imalat PMI endeksi Haziran ayinda
50’nin iizerine ¢ikmustir. imalat sanayi kapasite kullanim orani, Eyliil ayinda bir nceki aya gore
1.3 puan artarak %74.6 seviyesine yiikselmistir. Mevsim etkilerinden arindirilmis kapasite
kullanim oran1 da bir 6nceki aya gore 1.3 puan artarak %74.3 seviyesinde gergeklesmistir.

Tiirkiye ekonomisinin yil sonu kii¢lilme tahmini uluslararas: kuruluslar tarafindan revize edilmis
olup OECD raporunda; Tiirkiye ekonomisine yonelik Haziran’da bu y1l i¢in %4.8 olan daralma
tahmini %2.9'a distiriilmiistiir. Tiirkiye ekonomisinin 2021'de ise %3.9 biiyiliyecegi tahminine yer
verilmigtir. Fitch ise Tiirkiye'nin 2020 yili daralma beklentisini asagi yonli %3.2 olarak revize
etmistir. Ayn1 raporda Tiirkiye ekonomisinin 2021 yilinda ise %5 biiyliyecegine deginilmistir.

Subat ay1 baginda 238 puana kadar diistiikten sonra Nisan ay1 basinda 650 puanin iistiine ¢ikan
Tiirkiye’nin 5 yillik CDS primi Eyliil ayin1 559 puanla kapatmuigstir.

2020 yilinin Temmuz doneminde igsiz says1 ge¢en yilin ayn1 donemine gore 369 bin kisi azalarak
4 milyon 227 bin kisi oldu. Issizlik oran1 0.5 puanlik azalis ile %13.4 seviyesinde gerceklesmistir.
Tarim dis1 issizlik orani 0.6 puanlik azalis ile %15.9 olmustur.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin (TCMB) yayimladigr “Eylill Ay1 Fiyat Gelismeleri
Raporu”na gore tiiketici fiyatlar1 Eyliil ayinda % 0.97 oraninda artmis, yillik enflasyon yataya
yakin seyrederek %11.75 olmustur. Yillik enflasyon, temel mal ve gida gruplarinda artmais, enerji
ve hizmet gruplarinda ise gerilemistir. Temel mal grubundaki artista dayanikli tiiketim mallar1 6ne
cikarken, gida grubunda hem islenmemis hem de islenmis gida etkili olmustur. Enerji yillik
enflasyonu dogalgaz fiyatlar1 kaynakli yliksek baz etkisiyle gerilerken, hizmet enflasyonu
yavaglamistir.

Hizmet fiyatlar1 Eyliil ayinda % 0.58 oraninda artmis, grup yillik enflasyonu 0.99 puan diisiisle
%10.84’¢ gerilemistir. Yillik enflasyon ulastirma hizmetlerinde belirgin olmak iizere lokanta-otel
ve kira gruplarinda gerilerken, haberlesme ve diger hizmetlerde yiikselmistir. Temel mal grubu
enflasyonu Eyliil ayinda 1.66 puan artisla %11.68 olmustur. Bu donemde yillik enflasyon
dayanikli mal ve diger temel mallarda ytikselirken giyim ve ayakkabi grubunda gerilemistir. Gida
ve alkolsiiz icecekler yillik enflasyonu Eyliil ayinda 1.44 puan artarak %14.95’¢ yiikselmistir.
Enerji grubu fiyatlar1 Eyliil ayinda %0.50 oraninda artmistir. Bu déonemde tiipgaz, sebeke suyu ve
akaryakit fiyatlarindaki artislar 6ne ¢ikmustir.

Tiirkiye genelinde 2020 Agustos ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore konut satislart %54.2
artarak 170.408 adet olmustur. Agustos ayinda ipotekli konut satiglar1 2019 yilinin ayn1 dénemine
gbre %122.6 artarak 130.721 adet olmustur. TUIK verilerine gére 2020 yili Agustos ayinda
ipotekli konut satiglarinin tiim konut satislari igindeki payr %44.6 olarak gergeklesmistir. ikinci el
konut satiglar1 Agustos aymnda gecen yilin ayni aymna gore %69.2 artisla 52.123 adet oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglar1 ise yillik bazda %8 artarak 3.893 adet olmustur. Konut
satislarinda Istanbul ilk sirayr alirken, Istanbul’u Ankara ve Izmir izlemistir. Kamu bankalarinin
konut kredileri icin baglattig1 diisiik faizli uzun vadeli konut kredisi kampanyasinin sona
erdirilmesi birlikte konut piyasasindaki satis hizinda da azalma gergeklesmistir. TCMB’nin
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politika faiz oranlarinda artisa gitmesiyle birlikte, ipotekli konut satigslarinda da hizli bir azalis
olmas1 beklenmektedir. Diger yandan 250 bin dolar ve lizerinde konut alan yabancilara vatandaslik
verilmesi nedeniyle, yabancilara yapilan konut satiglarinda artis olmasi beklenebilir.

2020 yil1 Agustos ay1 itibariyla son bir yillik siiregte, konut kredisi kiimiilatif degisimi %51.5 artis
gostermistir. Gegen yilin ayn1 doneminde bir 6nceki yila gore %8.6 kiigiilen konut kredilerinde de
%51.5 artis yasanmustir.

TCMB konut fiyatlar istatistiklerine gére 2020 yili Agustos ayinda bir onceki aya gore %2.1
oraninda artarak 144.4 seviyesinde gergeklesmistir. Bir onceki yilin ayni ayma gore %26.2
oraninda artan KFE, ayn1 dénemde reel olarak %12.9 oraninda artis gostermistir. Ug bilyiik ilin
konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yili Agustos ayinda bir 6nceki
aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla %2.2, 2.3 ve 2.1 oranlarinda artis gézlenmistir.
Endeks degerleri bir onceki yilin ayn1 ayma gore, Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla %23.3,
26.2 ve 27.5 oranlarinda artis géstermistir

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilart Dernegi’nin yayimladig: verilere géore AVM ciro endeksi
Haziran 2020 ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde Temmuz
ayinda %33.5 ile 303 puana ulasmistir. AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina diisen cirolar
Temmuz 2020°de istanbul’da 1.281 TL, Anadolu’da 1.070 TL olarak gergeklesmistir. Tiirkiye
geneli metrekare verimliligi ise Temmuz 2020°de 1.155 TL olarak gerceklesmistir.

Diinva Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektoriine iliskin Degerlendirmeler:

Diinyada Covid-19 salgiindan etkilenen insan sayist 34 milyon kisiyi, hastalik nedeniyle hayatini
kaybeden insan sayis1 ise 1 milyon kisiyi asmistir. En fazla vakanin goriildiigii ABD’de salgindan
etkilenen insan sayis1 7.2 milyon kisiyi asmistir. ABD’yi1 sirasiyla 6.3 milyon kisiyle Hindistan,
4.8 milyon kisiyle Brezilya ve 1.7 milyon kisiyle Rusya izledi. Tiirkiye de ise 30 Eyliil itibariyla
hasta sayis1 318 bin kisiyi asarken, hayatin1 kaybeden hasta sayis1 8 bin 195 kisi olmustur. Salginin
iilke ekonomileri lizerindeki olumsuz etkileri devam ederken, hiikiimetler salginin ekonomik
tahribatina yonelik olarak tesvik paketleri agiklamaya devam etmektedir. Diger yandan Covid-19
icin baslatilan as1 calismalar1 heniiz test asamasinda olsa da, yetkililerden olumlu agiklamalar
gelmektedir.

ABD’de sanayi iiretimi Agustos ayinda bir onceki aya gore %0.4, perakende satislarda da %0.6
artarak %1 seviyesine cikmistir. Agustos aymnda kapasite kullanim orani %71.4 olarak
gergeklesmistir. ABD’de Eyliil ayina iligskin oncii verilere gore imalat sektorii PMI’1 53.5 olurken
hizmetler sektorii PMI'1 54.6 diizeyinde ger¢eklesmistir. Eyliil aymin son haftasi itibariyla
ABD’deki issizlik bagvuru sayisinin 870 bine gelmesiyle, istihdam piyasasindaki toparlanmanin
yavasladigina iligkin endiseler tekrar baglamistir.

ABD’de tiiketici gliven endeksi Eyliil aymnda 101.8 ile beklentilerin iistiinde gerceklesmistir.
Covid-19 ile miicadele kapsaminda ABD parlementosuna 2.2 trilyon dolar biiytikliigiindeki tesvik
paketi Onerisi getirilmis ve ABD baskan1 Trump 1.5 trilyon dolara kadar olacak tesvik paketini
onaylayacagini agiklamistir.

ABD Merkez Bankas1 (FED) Eyliil ayinda yaptig1 toplantida politika faiz oranini %0-%0.25
araliginda sabit tutma karar1 almistir. FED baskani Powell ortalama enflasyon hedefi
dogrultusunda, hedeflenen %?2’lik enflasyon orani asilana kadar fazi oranlarinin %0-%0.25
araliginda tutulacagini agiklamistir. 2020 ekonomik daralma tahminini %6.5’ten %3.7’ye indiren
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FED’in uzun vadeli ortalama biiylime beklentisi ise %1.8’den %1.9’a yiikselmistir. FED’in uzun
vadeli ortalama tahmini %2.5 olurken, issizlik orani tahminleri ise %4.1 olarak devam etmektedir.

Avrupa Merkez Bankasi (ECB) baskan1 Lagarde, Avro Bolgesi ekonomisindeki toparlanma
stirecinin heniiz tamamlanmadigini belirtirken, ECB’nin gerektiginde ekonomiyi destekleyecek
giice sahip oldugunu acgiklamistir. Avro Bolgesi sanayi iiretimi Temmuz ayinda aylik bazda %4.1
artarken, yillik bazda %7.7 azalmistir. Haziran ay1 aylik sanayi iiretim artisi %9.1°den %9.5’e
revize edilirken, bdlgenin Temmuz ayinda %0.4 olan yillik TUFE enflasyonu, Agustos ayinda -
%0.2’ye inmistir.

Avro Bolgesi tiiketici giiven endeksi, Nisan ayinda -22.7 ile son 7 yilin en diisiik seviyesine
diismesinin ardindan, Eyliil ayinda -13.9 ile beklentilerden daha iyi seviyede gerceklesmistir. Oncii
verilere gore bolgenin imalat PMI endeksi dnceki aya gore Eyliil ayinda 2 puan yiikselisle 53.7’ye
yiikselerek 2018 Eyliil ayindan beri en yiiksek seviyesine ulagsmistir. Diger yandan hizmet sektorii
PMI endeksi ise Agustos ayindan sonra Eyliil ayinda da diiserek 47.6 olmus ve pandemi
baslangicindan sonra ikinci defa 50 olan esik degerin altinda kalmistir.

Ingiltere Merkez Bankasi (BoE) Eyliil ay1 toplantisinda politika faiz oranmmi degistirmeyerek %0.1
seviyesinde sabit tutmustur. BoE tarafindan yapilan agiklamada parasal sikilagtirma programinin
%?2’lik enflasyon hedefi dogrultusunda 745 milyon sterlinlik varlik alim programiyla devam
ettigine dikkat ¢ekilmistir.

Cin’in ekonomik verileri diinya ekonomisinin aksine olumlu gelmeye devam etmektedir. Cin’in
sanayi iretimi Agustos aymda yillik bazda %5.6 artti. Yine Agustos ayinda perakende satiglar
yillik bazda 9%0.5 biiytliyerek 2020 yilinda ilk kez ekonomik toparlanmaya isaret etmektedir.

Ara donem ekonomik degerlendirme raporunu agiklayan OECD, kiiresel ekonomik faaliyetlerin
Haziran ayina oranla daha iyi toparlandigini belirtmistir. OECD diinya ekonomisinin 2020 daralma
tahminini %6°dan %4.5 indirirken, 2021 y1il1 biiyiime tahminini ise %5.2°den %5’e indirmistir.

Avro Bolgesi tiiketici giiven endeksi, Nisan ayinda -22,7 ile son 7 yilin en diisiik seviyesine
diismesinin ardindan, Eyliil ayinda -13.9 ile beklentilerden daha iyi seviyede gerceklesmistir. Oncii
verilere gore bolgenin imalat PMI endeksi 6nceki aya gore Eyliil ayinda 2 puan yiikselisle 53.7°ye
yiikselerek 2018 Eyliil ayindan beri en yiiksek seviyesine ulagsmistir. Diger yandan hizmet sektorii
PMI endeksi ise Agustos ayindan sonra Eyliil ayinda da diiserek 47.6 olmustur ve pandemi
baslangicindan sonra ikinci defa 50 olan esik degerin altinda kalmistir.

ABD’de insaat harcamalarinda Covid-19 salgimni etkileri yilin ikinci ¢eyreginde kendini
gostermistir. Ikinci ¢ceyrek boyunca konut ve konut dis1 bina harcamalar1 gerilemistir. Haziran ay1
sonunda yillik insaat harcamalar1 1.363 trilyon dolara inmistir. Temmuz ayinda da toplam insaat
harcamalar1 duragan kalmis ve yine 1.365 trilyon dolar olarak gerceklesmistir. Ekonomide islere
geri doniisiin hizland181 yaz aylarinda ABD’de ingaat faaliyetleri heniiz ivme kazanamamastir.

ABD’de yeni konut satiglari faiz oranlarindaki diisiisiin etkisi ile %33 artmis ve Agustos ayinda 1
milyon adedi ge¢cmistir. 2006 y1l1 Mayis ayindan bu yana en yiiksek satis gerceklesmistir. ABD’de
mevcut konut satiglar1 da Agustos ayinda %29 artmig ve yillik 6 milyon adet olarak
gergceklesmistir. Agustos ayi satislart yeni konutlar ve mevcut konutlar i¢in yeni satis rekorlar
olmustur. Konut talebinde ve satislarinda sigrama yasanmustir.

Avro bolgesi ingaat harcamalar1 Covid-19 salgininin etkileri ile ilk ¢eyrekte %3,6, ikinci ¢eyrekte
ise %15.7 daralmustir. Islere geri doniis ile birlikte Haziran ayinda daralma yavaslamis ve %5.9’a

inmigtir. Temmuz ayinda ise daralma %3.8’e gerilemistir. Konut insaat harcamalar1 %4.3
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kiigiiliirken, konut dis1 insaat harcamalar1 %0.4 biiyiimiistiir. Insaat harcamalarinda daralma
yavasglamaktadir.

Eyliil ayinda birgok iilkede insaat faaliyetlerine tam olarak geri doniilmiistiir. Bu ¢ercevede insaat
malzemelerine yonelik talep de yeniden normallesmeye basglamistir. Normallesme ile ingaat
malzemeleri fiyatlar1 Eyliil ayinda dalgalanma gostermistir. Eyliil ayinda insaat demiri fiyatlari
%4.3 artmistir. Bakir fiyatlart %0.9 gerilemistir. Agustos ayinda %69.3 artan kereste fiyatlari
Eyliil ayinda bu kez %34.3 diislis géstermistir.

111 - YONETIM KURULU FAALIYETLERI

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: I1I, No: 48.1 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginin 34. maddesi uyarinca, Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkuller ig¢in
yaptirilan degerleme raporlar1 Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) ve kurumsal web
sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar
Tebligi'nin 40. maddesinin 3. fikrasinin ¢ bendi uyarinca; kamuya agiklanan son finansal
tablolarimizda yer alan aktif toplaminin %2'sini ge¢cmeyen satis ve kiralama islemleri
kapsaminda; Sirket portfoyiinde yer alan taginmazlara iliskin olarak 2019 yil1 igerisinde mevcut
ve yeni kiracilarla yillik toplam (KDV hari¢) 3,255,318 TL tutarinda kiralama sézlesmesi
imzalanmuistir.

Yonetim Kurulumuzun 30 Ocak 2020 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi"nin
"Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Se¢imi" baslikli 35. maddesi uyarinca; portfoyiimiizde yer
alan Findikli Bina I ve II, Tahir Han, Pendorya Aligveris Merkezi ve Adana Otel Projesi i¢in
degerleme hizmetlerinin Ter Ra Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.'den alinmasia ve
portfoye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin ise Reel
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Ter Ra Gayrimenkul Degerleme A.S. ile ¢alisilmasina oybirligi
ile karar verilmistir.

Sirketimizin 2019 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantis1 24 Mart 2020 tarihinde yapilmistir.
Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iligkin olarak hazirlanan, 01.01.2019 — 31.12.2019 hesap
donemine ait Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu’nun
2019 yili donem kar1 hakkindaki teklifi, Genel Kurul Giindemi, Genel Kurul Bilgilendirme
Dokiimani, Denet¢i Raporu ve Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal
Yonetim Ilkeleri'ne uygun olarak Olagan Genel Kurul tarihinden ii¢ hafta énce pay sahiplerimizin
incelemesine agik bulundurulmus ve www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet
sitemizde yer almistir. Genel Kurul toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay
sahiplerimizden gelen sorular Yatirimei liskileri Béliimii’nce cevaplanmistir.

24 Mart 2020 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Finansal Tablolar ve
buna bagl diger konular goriigiilmiis ve karara baglanarak kabul edilmistir.

1 Temmuz 2020 tarihli 578 sayil1 Yonetim Kurulu toplantisinda; Sirketin mevcut bilango yapisinin
degerlendirilmesi neticesinde, elde ettigi faaliyet karinin sirketin bor¢larinin ¢evrilmesi i¢in yeterli
olmadigr ve kredi bor¢larmin Sirketin ¢ikarilmig sermayesinin artirilmasi suretiyle finanse
edilmesinin Sirketin faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkisi olacagi, bu tiir bir sermaye
artinminin Sirketi mevcut bilangosundaki biiyiik bor¢ kalemlerinin bir kismindan kurtaracagi,
Sirketin faaliyet alanlarinda yatirnm yapmaya yogunlasmasina imkan verecegi ve boylelikle
sermaye artirrminin Sirkete fayda saglayacagini dikkate alarak, Sirket Esas S6zlesmesi'nin 7 nci
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maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden, 500.000.000 (Besyiizmilyon) Tiirk Liras1 kayith
sermaye tavani igerisinde 300.000.000 (Ugyiizmilyon) Tiirk Liras1 olan ¢ikarilmis sermayenin,
tamami nakden karsilanmak suretiyle %66.66 oraninda 200.000.000 (ikiyiizmilyon) Tiirk Liras1
arttirilarak 500.000.000 (Besytizmilyon) Tiirk Lirasi'na ¢ikarilmasina karar verilmistir.

Sirketimizin 300.000.000 (Ugyiizmilyon) Tiirk Liras1 olan ¢1karilmis sermayesinin tamami nakden
karsilanmak suretiyle %66.66 oraninda 200.000.000 (ikiyiizmilyon) Tiirk Liras1 arttirilarak
500.000.000 (Besyiizmilyon) Tiirk Lirasi'na ¢ikarilmasi islemine iliskin olarak, Izahname
Taslagi'min onaylanmasi amaciyla 06 Temmuz 2020 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu
(“SPK”)'na bagvuru yapilmistir.

Sirket Yonetim Kurulunun 1 Temmuz 2020 tarihinde almis oldugu bedelli sermaye artirimi karari
kapsaminda yeni pay ihracina iligkin gerekli tiim islemleri yiirlitmek iizere Yatirnm Finansman
Menkul Degerler A.S. ile Aracilik S6zlesmesi imzalanmistir.

Sirketimizin c¢ikarilmis sermayesinin, tamami nakden karsilanmak suretiyle 200.000.000
(Ikiyiizmilyon) Tiirk Liras1 arttirilarak 500.000.000 (Besyiizmilyon) Tiirk Lirasi'na ¢ikarilmasi
islemi kapsaminda ihra¢ edilen 200.000.000 (Ikiyiizmilyon) TL nominal degerli paylarin riighan
haklari, 18 Agustos — 1 Eyliil 2020 tarihleri arasinda 15 giin siireyle kullandirilmis ve riichan
haklarinin kullandirilmasindan sonra kalan 223.530,614 TL nominal degerli paylar 3 — 4 Eyliil
2020 tarihlerinde iki is giinii siire ile Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da tamamen satilarak sermaye
artirimi islemi tamamlanmastir.

IV - PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Sirket Portfoyii - Ekspertiz Raporu Ozetleri

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

30.09.2020 tarihli aktif toplam1 800 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirketin aktif toplaminin yaklasik %71°1 gayrimenkul portfoylinden olusmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlar kira geliri elde edilen tasinmazlardan olugsmaktadir ve yasal alt sinir olan
%51’in lizerindedir. Aktif toplaminin %29’luk kismi ise para ve sermaye piyasasi araclar
kullanilarak degerlendirilmektedir.
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Portfoy Sinirlamalari:

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portfoy

sinirlamalarini gosteren tablo asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Portfoy simirlamalar:

flgili diizenleme

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Asgari /
Azami oran

B~ w

O 00 N O Ol

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayal1 haklar, gayrimenkul yatirim
fonu katilma paylar1

Para ve sermaye piyasasi araglari ile igtirakler
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler,
sermaye piyasasi araglari

At1l tutulan arsa / araziler

Isletmeci sirkete istirak

Borglanma sinir1

Vadeli / Vadesiz TL / Doviz

Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi
araclar1 yatirimlarinin toplami

Portfoy Net Aktif Degeri

111-48.1, Md. 22 / (e)

111-48.1, Md. 24 / (a), (b)
111-48.1, Md. 24 / (b)

111-48.1, Md. 24 / (d)
111-48.1, Md. 24/ (c)
111-48.1, Md. 28
111-48.1, Md. 31
111-48.1, Md. 24 / (b)

Seri:VI No:11, Md.22/(1)

0%

71%
29%

0%
0%
0%
81%
29%

0%

Sirketin net aktif deger biiylikliigii asagidaki tabloda gdsterilmistir:

30.09.2020

0%

98%
1%

0%
0%
0%
85%
1%

0%

31.12.2019

Azami 10%

Asgari 50%
Azami 50%

Azami 49%
Azami 20%
Azami 10%
Azami 500%
Azami 10%

Azami 10%

Pay Sayisi
Portfoy Net Aktif Degeri
Pay Basina Net Aktif Degeri

500,000,000
440,610,535

0.88

300,000,000
310,106,668
1.03

Ekspertiz degeri bazinda dagilimina bakildiginda, TSKB GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin
%358’1nin ofis binalari, %28 inin aligveris merkezi ve %14 iiniin otelden olustugu goriilmektedir.

OFIiS BINALARI
58%

OTEL
14%
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Pendorya Ahsveris Merkezi
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Istanbul’un hizh gelisen, demografik ve biiyiime dinamikleri bakimindan yiiksek potansiyele
sahip bir bolgesinde konumlanan Pendorya AVM’nin insaat1 13 ay gibi kisa bir siirede
tamamlanmis ve AVM 17 Aralik 2009 tarihinde isletmeye acilmistir.

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

1,000 kisi kapasiteli yeme-igme ve 1,000 araglik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta
Tiirkiye’nin en biiyiik elektronik market zinciri Media Markt, oncii perakende market
zincirlerinden Migros ile bir¢ok farkli iirlin ¢esidinin tiiketiciye sunuldugu ve igerisinde mobilya,
mefrusat ve dayanikli tiiketim markalar1 barindiran Eskidji Bazaar’in yanisira 100 adet magazasi
ve Maltepe-izmit giizergahi iizerinde yer alan ilk sinema kompleksi olan Cinemaximum sinemasi
ve 1,000 m? alanda hizmet veren Kofteci Yusuf ile ziyaretcilerine keyifle vakit gegirip aligveris
yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

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

Pendorya Alisveris Merkezi Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Pendik

Arsa Alani: 23,183,42 m?

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

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 155,555,000 TL

Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camcesme Mabhallesi, Fabrika Sokak, No: 5

Adresi Pendik / ISTANBUL
Istanbul ili, Pendik Ilgesi, Camgesme Mahallesi, G22-B-11-D-2-C
Tapu Bilsileri Ozeti Pafta, 11425 Ada igerisindeki 23,183.42 m? yiizol¢limli 8 no’lu
P g parselde kayith “Altinda Kapali Otoparklari Olan Karkas Betonarme
Aligveris Merkezleri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Tapu incelemesi

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

Imar Durumu

1/1000 &lgekli uygulama imar planinda; imar lejandi: “Ticaret
Alan1”, Plan notlar1: “TAKS: 0,40 — KAKS: 1,75 Hpax: 30,50m”

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alam

Mevcut alan 80,648 m?

Yasal alan 80,648 m?

En fyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut kullanim sekli olan ”Aligveris Merkezi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Gelir Yaklasim

155,555,000-TL

18




Findikh Ofis Binalarn
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Istanbul Bogaz1’nin kiy1 semtlerinden olan Findikli’da, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde
bulunan iki ofis binasi 17,827 m? kiralanabilir alana sahiptir. Findikl ofis binalarinin yakin
cevresinde ofis amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca mesken amach kullanilan
az kath binalar, yeni gelistirilen butik oteller ile Dolmabahce Saray1 ve Besiktas Inonii
Stadyumu gibi istanbul’un ¢ehresini olusturan yapilar bulunmaktadur.

Istanbul’un birgok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatga ulasim saglanabilen Findikli ofis
binalarinda TSKB ile bazi istirak sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan
Findikli Ofis Binalar kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlar1 ile TSKB GYO’nun
portféyiiniin 6nemli bir pargasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100’ djir.

Bogazin kiyisinda yer almasi ve toplu tasima secenekleri bolge cekiciligini artirmaktadir.
Galataport projesinin 2020 yili igerisinde tamamlanmasi ve bolgenin Oniimiizdeki donemde
degerini artirmas1 beklenmektedir.

Ayn1 zamanda Ofis Binalariin yakininda devam etmekte olan Kabatas Meydan Diizenlemesi ve
Transfer Merkezi Projesi (Mart1 Projesi)’nin ilk etab1 2019 yili Mart ayinda agilmistir. Mart1 temali
mimari projenin iptal edildigi, Osmanli mimarisinden esinlenen klasik terminal binalarinin
yapilmasinin planlandigi ve konunun IBB ydnetiminin giindeminde oldugu bilinmekte olup,
projenin ikinci etabinin 2020 yili igerisinde agilmasi beklenmektedir.

Findikh Ofis Binalar1 Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Findikli

Toplam Arsa Alani: 4,125 m?

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

Ekspertiz Degeri: 288,780,000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis I)

Adresi

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

Genel Miidiirliik Binasi,

Omer Avni Mahallesi Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81,
Findikl1 - Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitli, 1,695.50 m? arsa
iizerinde yer alan “Kargir Banka Binas1”

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanici

Tirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S., Yatirim Varlik Kiralama A.S.,
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Mevcut Kullanim

Genel Miudirlik Binasi

Tapu incelemesi

Tasmmaz izerinde hak ve miikellefiyetler boliimiinde alt gegit irtifak
haklari, serhler bélimiinde IETT ve TEK lehine kira serhleri
mevcuttur.

imar Durumu

1/1000 6l¢ekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani’'nda kismen “3. Derece Ticaret Alan1” kismen “Konut
Yerlesme Alan1” kismen “30m 1. Derece Kentsel ve Bolgesel Yol”
alani igerisinde kalmaktadir.

Gayrimenkuliin Toplam Insaat
Alam

7,103 m?

En lyi ve En Verimli Kullanim

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

Adresi

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. Hizmet Binasi,
Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmaz1 Sokak No:2
Findikli — Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada
76 no’lu parselde kayitli, 2,429.61 m? yiizdlglimlii arsa iizerinde yer
alan “4 Bloklu Kargir Isyeri”

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanica

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

Tapu incelemesi

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

dolay1 hatali oldugu ifadesi yer almaktadir.

imar Durumu

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

Gayrimenkuliin Toplam insaat
Alam

10,724 m?

En lyi ve En Verimli Kullanim

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

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

Sirket portfoytine 2006 yilinda katilan Tahir Han 607 m? arsa, 3.198 m? briit insaat alanina sahiptir.
Tahir Han’1n yakin ¢evresinde siirdiiriilen Galataport projesinin 2020 yil1 igerisinde tamamlanmast
ve yeniden yapilanmaya aday bir bolge olmasi nedeniyle dniimiizdeki donemde Han’1n ekspertiz
degerinin daha da artacagi ongoriilmektedir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri

Konum: Istanbul-Karakoy

Toplam Arsa Alani: 607 m?

Briit Alan: 3.198 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2006

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

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

Adresi .
Beyoglu / ISTANBUL
) Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Tapu Bilgileri Ozeti | Mevkii, 77 ada icerisindeki 606.62 m? yiizol¢limlii 57 no’lu parselde
kayith “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana tasinmaz
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S..............53/72
Sahibi | Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S......................1/144
Omer Faruk CELIK ... .......37/144

Mevcut Kullanim

Kismen bos kismen is yeri olarak kullanilmaktadir.

Tapu incelemesi

Tasmmaz izerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

1/1000 &lgekli Kentsel Sit Alam1 Koruma Amagh Uygulama Imar
Plan1 ve Tadilatinda “Turizm+Hizmet+Ticaret (THT)” lejandina
sahiptir.

En lyi ve En Verimli Kullanim

Konumu, biiyiikliigli, mimari ve ingai 6zellikleri ile mevcut durumu
dikkate alindiginda “Is merkezi” olarak kullanilmasidr.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Pazar Yaklasim

50,210,000- TL 36,960,000-TL
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Divan Adana Oteli
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1 Eyliil 2015 tarihinde faaliyete gecen Divan Adana Oteli, TSKB GYO ile Adana'nin en
biiyiik ve en onemli sirketlerinden olan Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S. sahipliginde
faaliyet gostermektedir.

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

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

Misafirlerine ¢ok uygun fiyatlara ¢ok yiiksek kalitede bir {irlin ve servis sunan ve kendi
kategorisinde rakipsiz olan Divan Adana Oteli, 1 adet engelli odasi, 2 adet grand suit, 12 adet suit
oda ve 165 adet standart oda olmak iizere 180 odanin yaninda bilinyesinde ¢ok amagli balo salonu,
yedi adet toplant1 salonu, roof bar, lobby bar, Fitness center, kapali yiizme havuzu, spa, tiirk
hamami, masaj odalari, TV odasi, Divan Pub, kuafor, kapali ve agik otopark igermektedir.

Divan Adana Oteli Portfoy Bilgileri
Konum: Adana sehir merkezi (Seyhan lcesi)
Oda Sayisi: 180

Balo Salonu: 516 m? / 450 kisi

Bar: 340 m?/ 120 kisi

Toplant1 Odasi: 7 adet

Restoran: 442 m? / 250 kisi

Otopark: 1,452 m?/ 70 Arag + 10 Arag (Agik Otopark)
Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 81,402,500 TL

Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2019

Ekspertiz Raporu Ozeti
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http://www.haberler.com/adana/

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33

Adresi Seyhan / Adana
) Adana 1li, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 no’lu
Tapu Bilgileri Ozeti | parsel iizerinde kayitl olan ondért katl otel igyeri ve arsasi
biinyesindeki 3 adet bagimsiz bdliim
Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S............. 172
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.......cccveeneeee. 1/2

Mevcut Kullanica

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

Mevcut Kullanim

Otel ve Igyeri

Tapu incelemesi

TSKB GYO A.S. hissesi iizerinde Tiirkiye Is Bankas1 A.S. lehine
15,000,000 USD bedelle 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

imar Durumu

10 Katli ve 1 Katli Kitle ve Bahgesi

Arsa Bityiikliigii

3,608 m?

Gayrimenkuliin Toplam
Insaat Alam

26,215 m?

En Iyi ve En Verimli Kullanim

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Gelir Yaklasim

162,805,000 TL 81,402,500 TL
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V - SIRKETIN HiSSE SENEDi PERFORMANSINA ILiSKIN BILGILER
Hisse senedi performansi ile ilgili baslica bilgi ve analizler asagida yer almaktadir.

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

BiST 100 (XU100)

BiST GYO (XGMYO)

31.12.2019

1,144
405
1.34

30.09.2020

1,145
520
2.47

TSGYO’nun BiST GYO Endeksine Goreceli Performans :

Performans

31.12.2019-
30.09.2020

29%
84%
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TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilastirmasi

31.12.2019 30.09.2020

Piyasa Degeri (mn TL)

Piyasa Degeri (mn USD)

Performans

31.12.2019 -
30.09.2020

84%

40%

TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (30.09.2020 itibariyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Otel 81.230.474
Divan Adana Oteli 81.230.474
Ofis Binalar 325.740.000
Findikli Binalari 288.780.000
Tahirhan Binasi 36.960.000
Alsveris Merkezi 158.591.723
Pendorya AVM 158.591.723
Gayrimenkul Portfoyii Toplami 565.562.196
Istirakler 698.734
Para ve Sermaye Piyasasi Araclar1 Toplami 229.920.473
Toplam Portfoy Degeri 796.181.403
Hazir Degerler 2.583
Alacaklar 554.558
Diger Aktifler 3.273.170
Borglar 359.401.180
Net Aktif Deger 440.610.535
Piyasa Degeri 1.235.000.000
Net Aktif Degerine gore Prim 180%



VI - MALI TABLOLAR

30.09.2020 tarihi itibariyle Finansal Durum Tablosu (Bilanco)

incelemeden Bagimsiz
gecmemis denetimden gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
DONEN VARLIKLAR 233,340,737 10,537,112
Nakit ve nakit benzerleri 4 229,920,473 5,876,054
Ticari alacaklar 7 554,558 495,148
Hiskili taraflardan ticari alacaklar 7,22 8,252 46,684
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 546,306 448,464
Diger donen varliklar 13 2,865,706 4,165,910
DURAN VARLIKLAR 566,670,978 564,663,074
Ozkaynak yontemiyle degerlenen finansal yatirimlar 5 698,734 1,513,264
Yatirim amagli gayrimenkuller 8 565,562,196 562,697,500
Maddi duran varliklar 9 241,931 295,997
Maddi olmayan duran varliklar 10 30,147 18,343
Diger duran varliklar 13 137,970 137,970
TOPLAM VARLIKLAR 800,011,715 575,200,186
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 80,897,470 20,312,064
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 6 18,300,000 -
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 18,300,000 -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar1 6 59,182,258 17,138,738
Iliskili taraflara finansal bor¢lar 6, 22 8,373,761 7,143,103
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 50,808,497 9,995,635
Ticari borglar 7 2,716,348 2,273,622
Iliskili taraflara ticari bor¢lar 7,22 1,456,391 482,024
Lliskili olmayan taraflara ticari borclar 7 1,259,957 1,791,598
Kisa vadeli karsiliklar 279,091 272,586
Calisanlara saglanan faydalara iligkin 258 299 251794
karsiliklar 12
Diger kisa vadeli karsiliklar 11 20,792 20,792
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 13 419,773 627,118
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 278,503,710 244,781,454
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 277,813,702 244,146,504
Iliskili taraflara finansal bor¢lar 6, 22 28,626,080 28,000,618
Iliskili olmayan taraflara finansal bor¢lar 6 249,187,622 216,145,886
Uzun vadeli karsiliklar 12 372,637 288,170
Calisanlara saglanan faydalara iliskin 372,637 288,170
karsiliklar 12
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikkler 13 317,371 346,780
OZKAYNAKLAR 440,610,535 310,106,668
Odenmis sermaye 14 500,000,000 300,000,000
Pay ihra¢ primleri 14 863,626 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 14 152,670 152,670
Kar ve ya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmig diger kapsamli gelirler 14 (103,903) (103,903)
Tanimlanmig emeklilik planlarindaki aktiieryal
kazanglar / (kaywplar) (103,903) (103,903)
Gegmis yillar karlari 9,464,761 (42,648,512)
Net donem kar1 / (zarar1) (69,766,619) 52,113,273
TOPLAM KAYNAKLAR 800,011,715 575,200,186
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30.09.2020 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait Kar veya Zarar Tablosu ve Diger

Kapsamh Gelir Tablosu

Incelemeden Incelemeden Incelemeden Incelemeden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Temmuz- 1 Ocak - 1 Temmuz-
Dipnotlar 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Hasilat 15 16,680,825 5,954,410 19,620,522 5,767,276
Satislarin maliyeti 15 (7,398,837) (2,234,400) (7,758,016) (2,395,119)
Briit kar 9,281,988 3,720,010 11,862,506 3,372,157
Genel yonetim giderleri 16 (4,595,672) (2,148,236) (3,205,066) (802,014)
Pazarlama giderleri 17 (278,348) (48,263) (542,035) (232,250)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 710,478 194,339 714,180 83,177
Esas faaliyetlerden diger giderler 18 (87,650) (62,455) (154,642) (67,874)
Esas faaliyet kar1 5,030,796 1,655,395 8,674,943 2,353,196
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin zararlarindaki paylar 5 (814,530) (214,680) (376,379) (229,164)
Finansman gelirleri 19 10,350 4,541 27,579 7,153
Finansman giderleri 19 (73,993,235) (26,061,025) (18,654,672) 9,243,887
Vergi oncesi kar / (zarar) (69,766,619) (24,615,769) (155,988,130) (10,328,529)
Vergi geliri / (gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kar1/ (zarari) (69,766,619) (24,615,769) (155,988,130) (10,328,529)
Durdurulan faaliyetler vergi
sonrasi donem kari / (zarar) - - - -
DONEM KARI / (ZARARI) (69,766,619) (24,615,769) (10,328,529) 11,375,072
Pay basina (zarar) / kazang 21 (0.2207) (0.0686) (0.0344) 0.0379
DONEM (ZARARI) / KARI (69,766,619) (24,615,769) (10,328,529) 11,375,072
Kar ve zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmig emeklilik
planlarindaki aktiieryal kazanglar /
(kayiplar) - - - -
DIGER KAPSAMLI GELIiR - - - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR (69,766,619) (24,615,769) (10,328,529) 11,375,072

29



VII - RISK YONETIMI

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda
hassasiyete sahiptir. Tiirkiye Is Bankas1 tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk yonetim
fonksiyonunun yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek iizere olusturulan Konsolide
Risk Politikalar1 benimsenmis ve Politikada ongoriilen risk yonetimi siireg, sistem, yapi ve
diizenlemelerin Sirketimiz biinyesinde hayata gecirilmesi saglanmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun “Bankalarin I¢ Sistemleri Hakkindaki
Yonetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, bankalarin i¢ kontrol sistemleri, konsolidasyona tabi
ortakliklarini da kapsamaktadir. Bu dogrultuda, ana pay sahibimiz TSKB’nin konsolidasyona tabi
bir istiraki olarak Sirketimizin de i¢ kontrol ve faaliyet yapisina yonelik degerlendirme ve
raporlama sistemi bulunmaktadir.

Ayn1 zamanda Sirketin ana ortagit TSKBnin I¢ Kontrol Miidiirliigii tarafindan her {iger aylik
donemlerde i¢ kontrol faaliyeti gergeklestirilmekte ve hazirlanan rapor TSKB Teftis Kurulu
Bagkanlig1 ile TSKB Denetim Kurulu Komitesi’ne ve TSKB GYO’nun Denetimden Sorumlu
Komite’sine sunulmaktadir.

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araglarina yatirrm yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi
itibariyla, toplam aktif toplaminin yaklasik %71 ini olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis
gayrimenkullerin satig1 ve/veya kiralama amagli satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi ayni
amagcla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle biitiinlesik baslica risk
olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoriindeki olasi daralmaya
bagli olarak yeni yatirim olanaklarmnin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagli olarak
gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve fiyatlarin diismesi ve yerel ve/veya merkezi yonetimin
sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini degistirmesi gibi digsal faktorler
olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek iizere
gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin s6zlesmelerde, sdzlesmenin
kars1 tarafinin sdzlesme gereklerine uymayarak yiikiimliiliigiinii kismen veya tamamen, zamaninda
yerine getirememesinden dolay: sirketin karsilagabilecegi durumu ifade eden kredi riski, daha ¢ok
sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geregi, muhtemel alacaklarin en
biiyiik kaynaginmi kira alacaklar1 olusturmaktadir. Nitelikli bir kiract portfoyliniin hedeflenmesi
suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar, yonetimin belirledigi standartlar
cercevesinde teminatlandirilmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglari hakkinda detayli bilgilere Bagimsiz Denetim
Raporu igerisinde yer verilmistir. Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle Sirket ve
yonetim organi liyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.
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VIIlI — DANISMANLIK, DENETIM, EKSPERTIZ VE HUKUK HIZMETI
ALINAN SIRKETLER

Bagimsiz Denetim Kurulusu
Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi
(a member firm of Ernst & Young Global Limited)

Bagimsiz Ekspertiz Kuruluslar:
Ter Ra Gayrimenkul Degerleme A.S.
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
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