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I - SIRKET PROFILIi

Ticari Unvam : TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

islem Goérdiigii Borsa  : istanbul Menkul Kiymetler Borsasi

islem Sembolii : TSGYO

Merkez Adresi : Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sk. No:1
34427 Findikl istanbul

Web Sitesi : www.tskbgyo.com.tr

E-mail : gyo@tskb.com.tr

Telefon No :(212) 334 50 20

Faks No :(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 olusturmay1 ve gelistirmeyi hedeflemektedir. Tlrkiye'nin ilk 6zel sermayeli kalkinma
ve yatirim bankasi olan Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.$.nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB
GYO, Bankanin 60 yillik kurumsal birikim ve deneyimi ile {ilke ekonomisindeki giicli
konumundan destek almaktadir.

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

TSKB GYO’'nun kurumsal stratejisinin temel degerlerini, tutarhlik, seffaflik, kalite, sosyal
sorumluluk, misteri odaklilik ve ekip calismasi olusturmaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin
ana ilkeleri, proje gelistirme yoluyla biliylime hedefine, strdiiriilebilirlige ve risk yonetimine
dayanmaktadir. 10 milyon TL baslangi¢ sermayesi ile kurulan TSKB GYO'nun, yaptigi
yatirimlarla aktif biiytikliigii 30 Eylil 2012 itibariyle 348 milyon TL'ye, yonetimi altindaki
kiralanabilir alan biiyiikligii ise 3.000 m*den 50.000 m*’ye ulagmistir.

Sirketin gayrimenkul portfoyiinde, istanbul Pendik'te E-5 Karayolu iizerinde yer alan ve 17
Aralik 2009 tarihinde hizmete giren, yaklasik 80.648 m* kapali alan ve 30.275 m? kiralanabilir
alana sahip Pendorya Ahgveris Merkezi, istanbul Findikli'da bulunan 17.603 m? kiralanabilir
alana sahip iki ofis binasi, Istanbul Karakéy'de bulunan Tahir Han ve Adana sehir merkezinde
yer alan iizerinde otel yatirimi insaatinin devam ettigi 3.608 m? biiyiikliigiindeki arsanin yari
hissesi bulunmaktadir.

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirimlarina yonelik bilgileri ve yatirima iliskileri béliimlerini
gelismelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde siirekli
glincellemektedir.



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

TSKB GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden itibaren IMKB
Kurumsal Uriinler Pazari’'nda islem gérmeye baslamistir. Hisse senedi performansina yonelik
baslica bilgiler “Sirket Hisse Senedine iliskin Bilgiler” béliimiinde sunulmustur.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirket’in 30.09.2012 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye  :150.000.000 TL
Kayith Sermaye :200.000.000 TL

Ortaklik Yapisi

Pay Tutar1(TL) Oran (%)
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 88.500.000 59,00
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 2.000.000 1,33
TSKB Mensuplar1 Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlasma Vakfi 1.150.000 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 449.998 0,30
TSKB Memur ve Mustahdemleri Yardim ve Emeklilik Vakfi 400.000 0,27
Diger 2 0,00
Halka Agik* 57.500.000 38,33
Toplam 150.000.000 100,00

* Halka acik paylarin 30.09.2012 itibariyle 7.763.100 adedi Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi
A.S.ye (TSKB) ait olup, TSKB'nin sermayemizdeki toplam pay1 %64,18'dir.

Sirketin sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 150.000.000 adet hisseden olusmaktadir.
Sermaye icerisinde, 10.000.000 TL’ye karsilik gelen A Grubu hisseler ile, 4.091.111 TL'lik B
Grubu hisseler nama yazili olup, bakiye 135.908.889 TL’lik C Grubu hisselerin tamami
hamilinedir. C Grubu hamiline paylarin 57.500.000 TL’lik kismi IMKB’de islem gérmektedir. A ve
B Grubu paylarin, Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazlari
bulunmaktadir. Yedi kisilik Yonetim Kurulu iiyelerinin altist A Grubu, biri ise B grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Yonetim Kurulu

Yonetim Kurulu:

Adi Soyadi Unvan Bagimsizlik Durumu
Omer Eryilmaz Yon. Kur. Baskani -

Ufuk Bala Yticel Yon. Kur. Baskan Vekili -

B. Gokhan Canakpinar Yonetim Kurulu Uyesi -

Mustafa Goktas Yonetim Kurulu Uyesi -

Meral Ozcicek Yonetim Kurulu Uyesi -

Ali Riza Keskinalemdar Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz

I. Umit Segmen Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz




Denetciler:

Ad1 Soyadi Unvani
Olcay Hedili Denetci
Ciineyt Demirkaya Denetci

Yonetim Kurulu ve Denetciler, Ana Sozlesme’de belirtilen usul ve yetkiler cercevesinde gorev
yapmaktadirlar.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

Ad1 Soyadi Unvan
Ali Riza Keskinalemdar Baskan
Mustafa Goktas Uye

Denetimden Sorumlu Komite:

Ad1 Soyadi Unvani
Ali Riza Keskinalemdar Baskan
I. Umit Segmen Uye

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Sirket Yonetimi:

Ad1 Soyadi Unvani

Hiiseyin Tiken Genel Mudiir

F. Asli Yilmaz Yatirimlar Mudiri

Cengaver Yildizgoz Finans ve Yatirima {liskileri Miidiirii
S. Armagan Yildiz Mali ve Idari Isler Yéneticisi

Hakan Usar Varlik Yoneticisi

Ozgiir Ucer Proje Yoneticisi




Organizasyon Semast:

Genel Mudiir o ____

i Hukuk Danismant

Vergi Danismant
Gayrimenkul Degerleme Sirketi E

[ T 1

Yatinmlar Finans ve Yatinmai iliskileri Mali ve idari isler
* Proje Gelistirme * Yatirimet iliskileri * Muhasebe
* Proje Yonetimi * Uyum * Blitce ve Planlama
* Varlik Yonetimi * Finans * idariisler

Kar Dagitim Politikasi

Sirket Ana Sozlesmesi'nde dagitilabilir kardan Sermaye Piyasasi Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu
uyarinca kar pay1 dagitilmasi esasina yer verilmistir. Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina
sunacagl kar dagitim tekliflerinde,

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

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

esaslarina dayali bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.
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Yilin ikinci ceyrek doneminde Tirkiye ekonomisinde biiylime yavaslamis ve beklentilerin
altinda kalarak, ytizde 2,9 olarak gerceklesmistir. Ekonomiyi sogutma dnlemlerinin yilin ikinci
ceyreginde daha etkili oldugu goriilmekte olup, biiyiimede var olan yavaslama hemen tiim alt
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiikketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayali bir bliyiime goriilmektedir. Ekonomiyi sogutma onlemlerinin temel hedefi olan
cari acik ve enflasyonda ise gerileme siirmektedir.

Insaat sektoriinde yilin ikinci ¢eyreginde bilyiime yiizde 0,4, gayrimenkul kiralama ve is
faaliyetleri sektoriinde biiyiime neredeyse sifira yakin olmus ve durgunluk endisesi yaratmistir.
Ozel sektér insaat harcamalarinda énemli bir duraklama gériilmekte olup, ikinci ¢eyrekte konut
sektoriinde talep tarafinda yavaslama belirleyici ve etkili olmustur. Konut satislarinda
uygulanacak KDV belirsizligi arz yoniinii sinirlandirirken, ticari gayrimenkul sektdriinde ofis ve
otel piyasasi hareketliligini korumustur. AVM yatirimlarinda bir yavaslama, lojistik piyasasinda
ise geleneksel duraganlik gorilmekte olup, ekonomik yavaslama ingaat ve gayrimenkul
sektorlerinde de sogumaya yol agmaktadir.

2012 yilinin ikinci ¢eyrek doneminde kiiresel ekonomide yavaslama devam etmekte olup, hem
gelismis hem de gelisen tlkelerin biiytimeleri yavaslamaktadir. Kiiresel o6lcekte yasanan
ekonomik biiylimedeki bu yavaslama karsisinda uygulanan para politikalarinda gevseme
talepleri ve beklentileri artmakla birlikte, yilin geri kalaninda biiylimenin yavas kalacagi
ongoriilmektedir.

Kiiresel ekonomik yavaslama insaat ile konut ve ticari gayrimenkul sektorlerindeki faaliyetleri
sinirlandirmaya devam ederken, bununla birlikte farkli egilimler ortaya ¢ikmaktadir. ABD’de
insaat ve konut sektorii yilin ikinci ceyreginde genel bir toparlanma i¢inde bulunmakta olup,
konut satislar1 ve konut fiyatlar1 kademeli olarak artmaktadir. Avrupa Birligi'nde ise insaat
faaliyetleri yeniden kii¢iilme egiliminde olmakla birlikte konut ve ticari gayrimenkul sektorleri
de zayif kalmaktadir. Gelisen iilkelerde ise 6nce balon risklerine karsi alinan sinirlandirici
onlemler ve, kiiresel yavaslama bu y1l da sektorleri olumsuz etkilemeye devam etmektedir.

III - YONETIM KURULU FAALIYETLERI

Istanbul Pendik Ilcesi’nde bulunan ve 17 Aralik 2009 tarihinde hizmete agilan Pendorya
Alisveris Merkezi'nde kiralama ve isletme faaliyetlerine devam edilmis olup, 30 Eylil 2012
itibariyle doluluk orani %91 seviyesinde gerceklesmistir. Ote yandan, dénem iginde ortaya ¢ikan
ihtiyaclara gore etkin ve verimli bir isletmeyi mimkiin kilacak onlem ve c¢alismalar
stirduriilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi uyarinca, Sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin degerlemesi Elit
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve TADEM Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.'ye yaptirilmis olup,
tespit edilen ekspertiz degerleri ve ekspertiz rapor tarihleri asagida bilgilerinize sunulmaktadir;

Gayrimenkul Ekspertiz Degeri (TL) Ekspertiz Rapor Tarihi
Pendorya AVM 203.845.000 31.12.2011
Findikl Ofis Binasi I 41.870.000 30.12.2011
Findiklh Ofis Binasi 11 41.160.000 30.12.2011



Tahir Han Binasi 7.360.000 30.12.2011
Adana Otel Projesi Arsasi 15.600.000 29.12.2011

Yonetim Kurulumuzun 30 Ocak 2012 tarihinde yapilan toplantisinda, SPK'nin Seri: VI No: 11
sayilll "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi"nin 39. Maddesi geregince:
Portfoytimiizde yer alan Findikli Bina I ve II, Tahir Han, Pendorya Alisveris Merkezi ve Adana
Otel Projesi icin degerleme hizmetlerinin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.'den alinmasina; portféye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar
icin ise Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Nova Tasinmaz Degerleme ve

Danismanlik A.S. ile calisilmasina oybirligi ile karar verilmistir.

Doénem iginde Sirketimizin 2011 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 30 Mart 2012 tarihinde
yapilmistir. Toplantilara davet Ana So6zlesmemize uygun olarak Tlrkiye ¢apinda yayin yapan Milliyet
Gazetesi ile Hirses Gazetesi’'nde yayinlanmistir. Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iliskin olarak
hazirlanan, 01.01.2011 — 31.12.2011 hesap ddénemine ait Bilango ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu
Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu'nun 2011 yili dénem kari hakkindaki teklifi, Genel Kurul Glindemi,
Denetgi Raporu ve Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne
uygun olarak Olagan Genel Kurul tarihinden {i¢ hafta 6nce 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 iliskileri
Birimi’nce cevaplanmistir. Genel Kurullarda alinan kararlarda toplanti nisabi, Sirket sermayesinin en
az yarisina sahip olan hisse sahipleri ya da temsilcilerinin toplantida hazir olmasini gerektirmekte
olup, s6z konusu toplantida Sirket'in toplam 150.000.000 TL'lik sermayesine tekabil eden
150.000.000 adet hisseden 100.263.098 adet hisse vekaleten temsil edilmistir ve toplanti nisaplar
Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda % 66,8 oraninda saglanmistir.

Yonetim Kurulumuzun 30 Mart 2012 tarihinde yapilan toplantilarda, (i) Yonetim Kurulu
Baskanligina Sn. Omer Eryillmaz'in, Yonetim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Ufuk Bala Yiicel'in
secilmelerine, (ii) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV No: 56 sayili Kurumsal Yonetim
llkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Tebligi uyarinca; Kurumsal Yénetim
Komitesinin kurulmasina ve Gérev ve Calisma Esaslarinin onaylanmasina, Denetimden Sorumlu
Komitenin Gorev ve Calisma Esaslarinin onaylanmasina, (iii) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:
X, No: 22 sayil "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlar1 Hakkinda Tebligi"nin
"Denetimden Sorumlu Komiteler” baslikli 25. maddesi ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV
No: 56 sayili "Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Tebligi
uyarinca, Denetimden Sorumlu Komite tiyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sn. Ali Riza
Keskinalemdar ve Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Ibrahim Umit Segmen'in secilmelerine ve
Sn. Ali Riza Keskinalemdar'in komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine,
(iv) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV No:56 sayili "Kurumsal Yoénetim Ilkeleri'nin
Belirlenmesine ve Uygulanmasina Iliskin Tebligi uyarinca, Kurumsal Yoénetim Komitesi
tiyeliklerine Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi Sn. Ali Riza Keskinalemdar ile Sn. Mustafa Goktas'in
secilmelerine ve Sn. Ali Riza Keskinalemdar'in komitede baskanlik gérevini yerine getirmesine
oy birligi ile karar verilmistir.


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

"Denetim Komitesi Gorev ve Calisma Esaslar1” ile "Kurumsal Yonetim Komitesi Gorev ve Calisma
Esaslar1” Kamuyu Aydinlatma Platformu ve Sirket internet sitesinde (www.tskbgyo.com.tr)

yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Adana Ili, Seyhan Ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 Ada ve 143 Parsel'de gelistirilmekte olan 5
yildizli ve yaklagik 200 odah otel projemiz (Divan Adana) 3.600 m?'lik alan iizerinde zemin
altinda 3, zemin {istiinde 11 olmak iizere toplam 14 kathdir ve yaklagik 27.000 m?'lik kapalh
alana sahiptir. Projemiz Kiiltiir ve Turizm Bakanliginda Turizm Tesvik Belgeli ve Ekonomi
Bakanliginda Yatirim Tesvik Belgeli olup, 28 Eyliil 2012 tarihi itibariyle insaat faaliyetlerinde
kismen kazi, kismen kaba insaat isleri devam etmekte olup, ince isler ve elektromekanik islerle
ilgili ihale hazirliklarina da baglanmistir.

6103 Sayili Tiirk Ticaret Kanununun Yurirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun'un 25.
Maddesi uyarinca, Yénetim Kurulu Uyeliklerinden istifa eden Yénetim Kurulu Uyelerimizin ilk
Genel Kurulun onayina sunulmak tizere, TTK.'nun 363. maddesi uyarinca Yonetim Kurulu
Uyeleri olarak tekrar atanma islemleri gerceklestirilmis ve gerekli gérev dagilimi yapilmistir.

30 Eyliil 2012 Tarihi Sonrasindaki Gelismeler:

Yonetim Kurulumuzun 11.10.2012 tarihinde yapilan toplantisinda alinan karar kapsaminda;
Istanbul ili, Pendik Il¢cesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel'de kayitl1 olan, lizerinde
Pendorya Alisveris Merkezi bulunan ve Sirketimizin 19/20 payina sahip oldugu tasinmazin,
Ataman Turizm ve Ticaret Ltd. Sti.'ye ait 1/20 pay1 6.000.000 TL + KDV bedelle satin alinmis ve
tapu devir islemleri tamamlanarak miilkiyeti Sirketimize intikal etmistir.

Sirket, yukaridaki faaliyetlere ilave olarak, ticari gayrimenkul agirlikli olmak iizere yeni proje
gelistirmeye yonelik calismalar1 siirdiirmektedir. Bu cercevede, Istanbul ve gayrimenkul
projeleri agisindan ilgi cekici diger sehirlerde otel, rezidans, ofis binalar1 ve alisveris merkezi
gibi yatirim alternatiflerinin degerlendirilmesine devam edilmektedir.

IV - PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIiN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii - Ekspertiz Raporu Ozetleri

Sirket portfoyii, mevcut durum itibariyla gayrimenkuller ve para ve sermaye piyasasi
arac¢larindan olusmaktadir.

30.09.2012 tarihli aktif toplami1 347,6 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirketin aktif toplaminin yaklasik %90’1 gayrimenkul portféylinden olusmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlari kira geliri elde edilen tasinmazlar ile lizerinde otel insaasi stirmekte
olan arsadan olusmaktadir ve yasal alt sinir olan %50'nin lizerindedir. Aktif toplaminin %5°lik
nakit kismi ise yatirnm amach olarak tutulmakta ve sermaye piyasasi araclari kullanilarak
degerlendirilmektedir.


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

Portféy Sinirlamalarti:
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portfoy

sinirlamalarini gésteren tablo agsagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Portfy stnirlamalar igili diizenleme 30.Ey1.12 31Arall Asgari/Azamioran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarmn ipotek bedelleri Seri:VI, No:11, Md. 25/ (n) 0% 0% 10%
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayalt haklar SeriVI, No:11, Md. 27/ (a),(b) 90% 91% 50%
3 parave sermaye piyasast araglart le igtirakler Seri:VI, No:11, Md. 27/ (b) 6% 4% 50%
4 Yabanc1 gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayah haklar, igtirakler, sermaye piyasasi araglart  Seri:VI, No:11, Md. 27/(c) 0% 0% 49%
5 Atil tutulan arsa / araziler Seri:VI, No:11, Md. 27/ (d) 0% 0% 20%)
6 Isletrneci sirkete igtirak Seri:VI, No:11, Md. 32/ A 0% 0% 10%
7 Borglanma sinirt Seri:VI, No:11, Md. 35 53% 57% 500%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Déviz SeriVI, No:11, Md. 27/ (b) 6% % 10%

Portfoy Net Aktif Degeri:

Sirketin net aktif deger biiytlikliigii asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2011 30.09.2012

Pay Sayisi 150.000.000 150.000.000

Portfoy Net Aktif Degeri 218.096.201 228.098.521
Pay Basina Net Aktif Degeri 1,45 1,52

Gayrimenkul yatirimlarinin ekspertiz degeri bazinda dagilimi %29'u ofis binalari, %66’s1
alisveris merkezi ve %5'i proje (Adana 5 yildizli otel projesi) seklindedir.

Ofis Binalari
29%

Pendorya AVM
66%

Proje
5%




Pendorya Alisveris Merkezi

s

Pendorya Ahgveris Merkezi (Pendorya AVM) , TSKB GYO’'nun Istanbul Pendik’te yer alan
ahisveris merkezi yatirimidir. Toplam 80.648 m? briit kapali alana ve 30.275 m? kiralanabilir
alana sahip alisveris merkezi TSKB GYO’ya aittir.

Istanbul’'un hizla gelismekte olan bir bélgesinde yer almasi dolayisiyla énemli bir potansiyeli
barindirmakta olan AVM 17 Aralik 2009 tarihinde isletmeye agilmistir.

Yeni konut boélgeleri, marina, tiniversite, teknopark ve fuar alani gibi yatirimlar ile hizli bir
gelisim trendi icinde olan Pendik’te, sahile 1,5 km, merkeze 3,5 km ve Sabiha Goékcen
Havaalani’na 8 km mesafede yer alan Pendorya AVM sadece bolge halkinin degil, herkesin
kolaylikla ulasabilecegi bir alisveris merkezi olma 6zelligi tasimaktadir.

Pendorya Alisveris Merkezi'nin 30 Eylil 2012 tarihi itibariyle toplam Kkiralanabilir alaninin
%91’i kiralanmis olup, bu alanlarin yaklasik dagilimi su sekildedir:

= Hipermarket 8.200 m2
= Elektronik Market 5.300 m2
= Sinema 2.500 m?
= Giyim, Ayakkabi, vs. 7.300 m2
= Oyuncak, Eglence, Kiiltiir 1.500 m?
*  Yeme-igme 1.000 m2

= Diger (Hizmet, Ev tekstili, vb.) 1.800 m?

Konum: istanbul - Pendik

Arsa Alami: 23.183 m?

Toplam Iinsaat Alani: 80.648 m?
Kiralanabilir Alan: 30.275 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 203.845.000 TL




Ekspertiz Raporu Ozeti

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camc¢esme Mahallesi, Tersane Caddesi,

Adresi | Fabrika Sokak, No: 5,
Pendik / ISTANBUL
. .. |Istanbul ili, Pendik ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 pafta, 865 ada, 64
Tapu Bilgileri Ozeti no’lu parselde kayith 23.182,96 m? alanh Altinda Kapali
Otoparklari Olan Karkas Betonarme Alisveris Merkezleri
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S......... 19/20
Ataman Turizm ve Ticaret Ltd. Sti........c.cooeeeues 1/20
Mevcut Kullanim

Alsveris Merkezi

Tapu incelemesi

Tasinmaz lizerinde; TSKB A.S. lehine 1. Dereceden 78.375.000
ABDS$ ve 2. Dereceden 24.225.000 Euro tutarlarinda ipotek serhi
mevcuttur.

imar Durumu

1/5000 olcekli Nazim Imar Planinda “Kismen T1 Rumuzlu
Ticaret Alam ve kismen Park Alam”dir. Ust 6lgekli plana uygun
olarak hazirlanmig 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam Pendik
Belediye Meclisi tarafindan 07.10.2011 tarihinde onaylanmis
olup, list onay icin iBB’ye gonderilmesi beklenmektedir.

TAKS: 0,40
KAKS: 1,75

H: Serbest

Resmi Kurumlarda Tasinmazla
ilgili Yapilan Diger Tespitler

Tasinmaz, insa edildigi tarihte gecerli olan yasal mevzuata uygun
olarak insa edilmis olmakla birlikte, hazirlanmis olan
planlardaki teknik uyumsuzluklar sebebiyle iskana iliskin
Belediyece yapilmis idari islem Mahkeme tarafindan iptal
edilmistir. Halihazirda onaylanmis 1/5000’lik plana uygun
olarak hazirlanan 1/1000’lik planlarin iBB tarafindan da
onanmasl neticesinde, yeni planlara uygun olarak yasal
basvurular yapilacaktir.

Gayrimenkuliin Toplam Ingaat
Alam

Mevcut alan | 80.648 m?

Yasal alan | 80.648 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan ”Alisveris Merkezi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

TSKB G.Y.0 A.$.’nin
Tasinmazdaki
19/20 Hissesinin
Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Maliyet Yaklasimi

136.685.000,-TL 129.850.000,-TL

Gelir indirgeme

225.870.000,-TL 214.575.000,-TL

Nihai Sonug¢

203.845.000,-TL

214.575.000,-TL
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Findikli Ofis Binalari

i\

ol _é }!—~~m

Istanbul’un Findikh semtinde, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde bulunan iki ofis binas1 17.603
m? kapali alana sahiptir. Gayrimenkuliin yakin cevresinde ofis amach ve genelde iist gelir
diizeyine sahip gruplarca mesken amagh kullanilan 5-6 katli binalar ile Dolmabahge Saray1 ve
Besiktas inénii Stadyumu gibi simgesel 6zellige sahip yapilar bulunmaktadir.

Portfoye 2007 yilinda katilan Findikli Ofis Binalarinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. ile
TSKB GYO dahil olmak iizere bazi istirak ve Grup sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami
kiralanmis olan Findikli Binalar1 gerek kira getirileri gerekse merkezi ve prestijli konumlari ile
TSKB GYO’nun portféylinde 6nemli bir yere sahiptir.

Konum: Istanbul - Findikli

Toplam Arsa Alani: 4.199 m?
Toplam Kiralanabilir Alani: 17.603 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 83.030.000 TL

Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis BinasiI)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

Genel Mudirliik Binasi,

Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81,

34427 Findikl - Beyoglu / ISTANBUL

Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan
Tapu Bilgileri Ozeti | Caddesi mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayith,
1.695,50 m? arsa lizerinde yer alan kargir banka binasi

Adresi

Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Mevcut Kullanic1 | Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

Mevcut Kullanim | Ofis binasi

Tasinmaz ilizerinde hak ve miikellefiyetler boliimiinde alt gegit
Tapu incelemesi |irtifak haklari, serhler béliimiinde IETT ve TEK lehine kira
serhleri mevcuttur.
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imar Durumu

Kentsel Sit Alani

Kentsel Sit Planlari, Biiyliksehir Belediye Baskanligi'nca
hazirlanmakta olup planlarin tesciline kadar gecici yapilanma
kosullarina goére imar durumu talepleri Koruma Kurulu'nca

degerlendirilerek karara baglanmaktadir.

Gayrimenkuliin Toplam
Kiralanabilir Alani

7.102,63 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “ofis binas1”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasmmazin
pazar degeri

Tasinmazin ayhik
kira degeri

Emsal Karsilastirma 41.870.000,-TL 219.800,-TL
Gelir Indirgeme 38.860.000,-TL -
Nihai Sonug 41.870.000,-TL 219.800,-TL

Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis Binasi II)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi1 A.S. Hizmet Binas,

Adresi | Meclisi Mebusan Caddesi, Mollabayir1 Sokak, No: 1,
34427 Findikli - Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Omeravni Mahallesi, 84 pafta, 1486
Tapu Bilgileri Ozeti |ada, 76 no’lu parselde kayitli, 2.503,18 m? arsa lizerinde yer alan
4 bloklu kargir is yeri
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Meveut Kullanict TSKB ASS,, TSKB Vakfi, TSKB Degerleme AS.ve
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Mevcut Kullanim | Ofis binasi

Tapu incelemesi

Tasinmaz tizerinde hak ve mikellefiyetler boliimiinde alt gegit
irtifak haklar1 ve serhler boélimiinde TEK lehine kira serhi
mevcuttur. Ayrica beyanlar bolimiinde paftasindaki hududunun
tersimattan dolay1 hatali oldugu ifadesi yer almaktadir.

imar Durumu

Kentsel Sit Alani

Kentsel Sit Planlar, Biiyliksehir Belediye Baskanligi'nca
hazirlanmakta olup planlarin tesciline kadar gecici yapilanma
kosullarina gore imar durumu talepleri Koruma Kurulu'nca

degerlendirilerek karara baglanmaktadir.

Gayrimenkuliin Toplam
Kiralanabilir Alani

10.500 m?

En lyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut kullanim sekli olan “ofis binas1”dir.
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Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Tasmmazin Tasinmazin ayhk
pazar degeri kira degeri
Emsal Karsilastirma 41.160.000,-TL 206.225,-TL
Gelir indirgeme 36.460.000,-TL
Nihai Sonug¢ 41.160.000,-TL 206.225,-TL

Tahir Han

Istanbul’'un Karakdy semtinde, Rihtim Caddesi iizerindeki gayrimenkul, zemin kat, asma kat ve 6
normal kattan olusmaktadir ve 3.198 m? briit insaat alanina sahiptir.

Sirket portfoyline 2006 yilinda katilan Tahir Han ofis binasi merkezi konumu ile 6n plana
¢ikmaktadir. Marmara Denizi sahiline ikinci parsel konumunda olan tasinmaz, yer aldigi bolge

itibariyla alternatif proje gelistirme olanaklarina imkan tanmimasi bakimindan da 6nem
tasimaktadir. Halen ¢ogu kat1 kiralanmis olan deniz manzarali Tahir Han’in 106/144 hissesi
TSKB GYO'ya aittir. Tahir Han'in 30 Eyliill 2012 itibariyle hukuk biirosu, gemi nakliye acentaligy,
mali miisavirlik ofisi gibi faaliyetlerle istigal eden 8 adet kiraci bulunmaktadir.

Konum: Istanbul - Karakéy

Toplam Arsa Alami: 607 m?

Toplam Kiralanabilir Alani: 3.198 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2006

Ekspertiz Degeri: 7.360.000 TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi, Rihtim Caddesi,
Tahir Han, No: 61,
Karakéy - Beyoglu / [STANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ~ ili, Beyoglu 1llgesi, Kemankes  Mahallesi,
Kemankes - Murakip Sokak, 121 pafta, 77 ada, 57 no’lu parsel
tizerinde kayith olan kargir eski Tahirhan

Sahibi

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 AS.............. 1/144
Omer Faruk CELIK ....cccccooverveerrecrrcrcrinne 37/144
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S........ 106/144

Mevcut Kullanim

Bir kismi kiracilar tarafindan is yeri olarak kullanilmaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz tizerinde kisitlayici takyidat
bulunmamaktadir.

imar Durumu

Lejant1: Kentsel Sit Alani

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, biiytkligii, mimari ve ingal ozellikleri ile mevcut
durumu dikkate alindiginda is merkezi olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

TSKB G.Y.0 A.$.’nin

Tasinmazin Toplam Tasinmazdaki
Pazar Degeri 106/144 Hissesinin

Pazar Degeri
Emsal Karsilastirma 10.000.000,-TL 7.360.000,-TL
Gelir indirgeme 7.360.000,-TL 5.420.000,-TL
Nihai Sonug¢ 10.000.000,-TL 7.360.000,-TL

Adana Otel Projesi
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Adana ili'nde gelistirilmekte olan 5 yildizli otel projesi arsasi yaklasik 3.600 m? biiyiikliigiinde
olup sehir merkezinde, Turhan Cemal Beriker Bulvari lizerinde yer almaktadir. Arsa, énemli
merkezlerden Sakir Pasa Havaalanina 3 km ve Seyhan Nehrine 1 km mesafededir. Gegmiste
tarim ekonomisi ile bilinen Adana, giiniimiizde tiim Adana ilinin gelisim potansiyelini etkilemesi
beklenen Yumurtalik bélgesindeki petrol boru hatti ve rafineri yatirimlari ile glindemdedir. %50
hissesi TSKB GYQO’ya ait olan arsa iizerinde 5 yildizli ve yaklasik 200 odali Divan Adana Oteli'nin
insaat calismalar1 devam etmektedir.

Konum: Adana sehir merkezi
Toplam Arsa Alami: 3.608 m?
Toplam insaat Alani: 27.000 m?

Portféye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 15.600.000 TL

Ekspertiz Raporu Ozeti

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33
Adresi | Seyhan / Adana

Adana ili, Seyhan Ilgesi, Cinarh Mahallesi, 1653 ada 143

T Bilgileri Ozeti
apu Bligtiert Dzetl numarali parsel

Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S............. 1/2
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S......cccueeneeens 1/2

Mevcut Kullanic1 |-

Mevcut Kullammm | Insaat Sahasi

TSKB GYO A.S. hissesi lizerinde Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine

Tapu Incelemesi 15.000.000 USD bedelle 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

Merkezi s Alan, Kitle Nizam Ticari Alan Imarli, 10 Kath Blok ve

Imar Durumu | B

Arsa Biiyiikliigii | 3.608 m?

En Iyi ve En Verimli Kullanim | -

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

TSKB G.Y.0 A.S.'nin
Tasinmazin Toplam Tasinmazdaki 1/2
Pazar Degeri Hissesinin Pazar
Degeri
Emsal Karsilastirma 25.797.200,-TL 12.898.600,-TL
Gelir indirgeme 5.367.735,-TL 2.683.867,-TL
Nihai Sonug¢ 31.164.935,-TL 15.600.000,-TL
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V - SIRKETIN HiSSE SENEDi PERFORMANSINA ILiSKIN BILGILER

TSKB GYO, 100.000.000 TL tutarindaki sermayesini 150.000.000 TL’ye c¢ikararak, artirilan
50.000.000 TL (ek satis hakki ile birlikte 57.500.000 TL) sermayeyi temsil eden paylarin, mevcut
ortaklarin yeni pay alma haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmesi amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulu’'na basvuruda bulunmus, halka arz edilecek paylar 25.03.2010 tarihinde Kurul
kaydina alinmigtir. TSGYO hisse senedi 9 Nisan 2010 tarihinde IMKB Kurumsal Uriinler
Pazarr’'nda 1,05 TL fiyat ile islem goérmeye baslamistir.

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

IMKB-100, iIMKB GYO Endeksleri ve TSGYO Hisse Senedi Performansi:

Performans
31.12.11 2809.12 31.12.11-28.09.12

iIMKB 100 (XU100) 51.267 66.397 30%

IMKB GYO (XGMYO) 29.849

35.640 19%
TSGYO 0,60 0,70 17%
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TSGYO'nun iMKB GYO Endeksine Goreceli Performansi:

TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilastirmasi:
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (30.09.2012 itibariyle):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Proje 15.600.000
Adana Otel Projesi 15.600.000
‘ Ofis Binalar 90.390.000
Findikli Binalari 83.030.000
Tahirhan Binasi 7.360.000
‘ Alisveris Merkezi 203.845.000
Pendorya AVM 203.845.000
‘ Gayrimenkul Portféyii Toplami 309.835.000
Istirakler -
‘ Toplam Portfoy Degeri 329.724.169
Hazir Degerler 2.600
Alacaklar 2036.497
Diger Aktifler 15.873.057
Borglar 119.537.802
‘ Net Aktif Deger 228.098.521
Piyasa Degeri 105.000.000

Net Aktif Degerine gore iskonto

18



VI - MALI TABLOLAR

30.09.2012 Tarihi Itibariyle Finansal Durum Tablosu

Bagimsiz
Incelemeden denetimden
gecmis gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 30 Eyliil 2012 31 Arahk 2011
DONEN VARLIKLAR 25,291,526 20,178,354
Nakit ve nakit benzerleri 4 20,130,137 15,153,604
Ticari alacaklar 7 2,036,497 1,888,295
[liskili taraflardan ticari alacaklar 22 - -
Diger ticari alacaklar 7 2,036,497 1,888,295
Diger donen varliklar 13 3,124,892 3,136,455
DURAN VARLIKLAR 322,344,797 320,385,910
Yatirim amagh gayrimenkuller 8 313,193,995 309,835,000
Maddi duran varliklar 9 52,880 85,753
Maddi olmayan duran varliklar 10 4,860 13,821
Diger duran varliklar 13 9,093,062 10,451,336
TOPLAM VARLIKLAR 347,636,323 340,564,264
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 10,844,493 11,636,492
Finansal borgclar 6 9,685,638 10,733,923
Hiskili taraflara finansal borglar 22 9,685,638 10,733,923
Ticari borglar 7 494,906 572,653
[liskili taraflara ticari bor¢lar 22 28,995 1,021
Diger ticari bor¢lar 7 465,911 571,632
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 12 97,928 109,001
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 13 566,021 220,915
UZUN VADELI YOKUMLULUKLER 108,693,309 110,831,571
Finansal borglar 6 108,526,357 110,685,024
Hiskili taraflara finansal borglar 22 108,526,357 110,685,024
Caligsanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 12 14,277 18,534
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikkler 13 152,675 128,013
OZKAYNAKLAR 228,098,521 218,096,201
Odenmis sermaye 14 150,000,000 150,000,000
Hisse senedi ihrag¢ primleri 14 593,140 593,140
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 14 152,670 152,670
Gecmis yillar karlari 67,350,391 70,187,929
Net donem kari / (zararr) 10,002,320 (2,837,538)
TOPLAM KAYNAKLAR 347,636,323 340,564,264
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Incelemeden incelemeden 1incelemeden  Incelemeden
gecmis gecmis gecmis gecmis
1Ocak- 1Temmuz- 1 Ocak-
30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 1 Temmuz -
Dipnotlar 2012 2012 2011 30 Eyliil 2011
Satis gelirleri 15 12,227,449 3,971,746 10,895,554 3,747,900
Satiglari maliyeti 15 (3,470,369) (1,050,611) (3,544,047) (984,616)
Briit kar 8,757,080 2,921,135 7,351,507 2,763,284
Genel yonetim giderleri 16 (1,671,247) (468,538) (1,667,906) (534,497)
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri 17 (781,908) (161,783) (642,823) (152,053)
Diger faaliyet gelirleri 18 442,590 4,601 208,594 102,157
Diger faaliyet giderleri 18 (39,293) (2,217) (33,768) (10,247)
Faaliyet kar1 6,707,222 2,293,198 5,215,604 2,168,644
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirnmlarin zararlarindaki paylar 5 1,167 (12,499) (10,343) (9,920)
Finansal gelirler 19 7,285,378 (129,372) 1,238,166 365,001
(11,407,785
Finansal giderler 19 (3,991,447) (1,431,615)  (25,911,233) )
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
oncesi kar1 / (zarari) 10,002,320 719,712  (19,467,806) (8,884,060)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri /
(gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 20 - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 20 - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem
kar1/ (zarari) 10,002,320 719,712  (19,467,806) (8,884,060)
Durdurulan faaliyetler vergi
sonrasi donem kari/ (zararr) - - - -
DONEM KARI / (ZARARI) 10,002,320 719,712  (19,467,806) (8,884,060)
Siirdiiriilen faaliyetlerden
hisse basina kazang / (zarar)
(1 TL nominal hisseye karsilik) 21 0.0667 0.0048 (0.1298) (0.0592)
Siirdiiriilen faaliyetlerden
seyreltilmis hisse basina kazang /
(zarar)
(1 TL nominal hisseye karsilik) 21 0.0667 0.0048 (0.1298) (0.0592)

Mali tablolar, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi (Seri:XI, No0:29) uyarinca, Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle
Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar: ¢ergevesinde hazirlanmaktadir.

30.09.2012 tarihli mali tablo verilerine gore, Sirketin aktif toplami 347,6 milyon TL olarak
gergeklesmistir. Ozkaynaklarin aktif toplamina oran1 %66, yabanci kaynaklarin aktife orani ise

yaklasik %34 diir.

Gectigimiz yilin ayn1 doneminde 19,5 milyon TL net dénem zarari agiklayan Sirket, 30.09.2012
itibariyle 10 milyon TL net dénem kar1 elde etmistir. Satis gelirleri 12,2 milyon TL olurken,
gectigimiz yilin ayni déneminde 5,2 milyon TL olan faaliyet kari, 30.09.2012 itibariyle 6,7 milyon

TL seviyesine ylkselmistir.
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VII - RiSK YONETIMi

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda
hassasiyete sahiptir. T. Is Bankas1 tarafindan Banka’nmin Grup Sirketlerinde risk yonetim
fonksiyonunun yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek iizere olusturulan Konsolide
Risk Politikalar1 benimsenmis ve Politikada 6ngoriilen risk yonetimi siireg, sistem, yapi ve
diizenlemelerin Sirketimiz biinyesinde hayata gecirilmesi saglanmistir.

Sirket portfdy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araclarina yatirim yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi
itibariyla, toplam aktif toplaminin yaklasik %90'im1 olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar
bitmis gayrimenkullerin satis1 ve/veya kiralama amacl satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi
ayni amagla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle biitiinlesik
baslica risk olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoriindeki
olasi daralmaya bagl olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya
bagh olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve fiyatlarin diismesi ve yerel ve/veya
merkezi yoOnetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini
degistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek
riskleri en aza indirmek tizere gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin sdzlesmelerde,
sozlesmenin karsi tarafinin soézlesme gereklerine uymayarak yiikiimliliigiinii kismen veya
tamamen, zamaninda yerine getirememesinden dolay: sirketin karsilasabilecegi durumu ifade
eden kredi riski, daha ¢ok sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geregi,
muhtemel alacaklarin en biiyiik kaynagini kira alacaklari olusturmaktadir. Nitelikli bir kiraci
portfoytiniin hedeflenmesi suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar, yonetimin
belirledigi standartlar cercevesinde teminatlandirilmaktadir.

Sirket gayrimenkul yatirimlarinin bir béliimiiniin finansmaninda dévize bagli uzun vadeli banka

kredileri kullanmaktadir. Kira sézlesmelerinin ayni1 déviz bazinda yapilmasi ile, dogabilecek kur
riskinin bertaraf edilmesi amacglanmaktadir.
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VIII - ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN
HIZMET VEREN SIRKETLERE AiT BiLGILER

Bagimsiz Denetim Sirketi

I"Jnvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

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

02.04.2010/ 3 y1l

SPK Mubhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: XI, No: 29)’ine
gore hazirlanan bilango, gelir tablosu, nakit akis tablosu, 6zkaynak
degisim tablosu ve tamamlayici notlarin SPK’nin Seri: X, No: 22
numarali Teblig’e uygun olarak denetlenmesi ve Sirket’in ana
hissedarlarmin konsolidasyon raporlarinda kullanilacak paketlerin
bagimsiz denetime tabi tutulmasi.

isletme ve Yonetim ve Kiralama Koordinatérii

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siuiresi

Hizmet kapsami

TCL Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ve Yonetim
Hizmetleri Ltd.Sti.

19.06.2009 / 5 y1l (isletme ve Yonetim)

Pendorya Aligveris Merkezi'nin isletme organizasyonunun
yapilmasi, ortak alanlara ait teknik sistemlerin sorunsuz isletiminin
ve teknik koruyucu bakim iglemlerinin yerine getirilmesi, temizlik,
giivenlik, genel idare vb. hizmetlerin koordinasyonu, pazarlama
faaliyetlerinin planlanmasi1 ve uygulanmasi, finansal biitcelerin
yapilmasi, ortak giderlerin hesaplanmasi ve yonetilmesi.

Kiralama Koordinatorii

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Rea Gayrimenkul Yatirim ve Yonetim Hizmetleri Ltd.Sti.

01.09.2012/ 1 y1l

Pendorya Aligveris Merkezi'nin kiralama organizasyonunun
yapilmasi.
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Guvenlik Hizmet Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet Kapsami

Euroserve Giivenlik Hizmetleri A.S.

01.11.2011/ 1 y1l

Pendorya Aligveris Merkezi’ne iligkin 5188 sayili Kanun
kapsaminda her tiirlii giivenligin saglanmasi, giivenlige iliskin
projeler gelistirilmesi, giivenlik teskilatinin kurulmasi, egitimi,
sevk ve idaresi, ekipman ve donaniminin yerine getirilmesi

Temizlik Hizmet Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet Kapsami

Ekol Teknik Temizlik Bakim Yonetim Hizmetleri ve Ticaret
A.S.

01.11.2011/ 1 yil

Pendorya Aligveris Merkezi’ne iliskin temizlik hizmetlerinin yerine
getirilmesi

Hukuk Danismani

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet Kapsami

Pekin & Bayar Hukuk Biirosu

03.04.2007 / Birer yillik siirelerle uzatilmaktadir

Yatirimlarla ilgili hukuki altyapinin olusturulmasi, hukuki
ihtilaflarda Sirketin temsilciliginin yapilmasi, ilgili mevzuat
uyarmca Sirketin tabi oldugu yiikiimliiliikler ile ilgili danismanlik
hizmeti verilmesi vb.

EKkspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Is bazinda s6zlesme yapilmakta, karsilikli mutabakata istinaden bir
sonraki hizmette anlagsma yenilenmektedir.

Sirketin portfiiylinde yer alan Findikli Ofis Binalari, Tahirhan,
Pendorya Aligveris Merkezi ve Adana Otel Projesi’nin degerleme
hizmetlerinin, gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal
diizenlemeler gerekse yapilan sézlesme hiikiimleri gercevesinde
gerceklestirilmesidir.
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Ekspertiz Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Is bazinda sdzlesme yapilmakta, karsiikli mutabakata istinaden bir
sonraki hizmette anlagma yenilenmektedir .

Portfoye yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar ile ilgili olarak yapilmasi gereken degerleme hizmetinin,
gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal diizenlemeler
gerekse yapilan sdzlesme hiikiimleri ¢ergevesinde
gerceklestirilmesidir.

Portfdy Yonetim Sirketi

Unvani

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

13.03.2006 / Siiresiz, 1 ay once bildirimle sonlanabilir.

Sirketin baslangicta tahsis ettigi tutar ile, yatirimlarin seyrine gore
ilave olarak yatiracagi nakit ve/veya sermaye piyasasi araglarindan
olusacak fonun, risk dagilim tercih ve yatirim sinirlamalari
formundaki bilgiler dogrultusunda TSKB tarafindan
gorevlendirilecek PortfGy Yoneticisi tarafindan, sermaye piyasasi
araclarmin alim satiminda kullanilmasiyla, olusacak portfoyiin
vekil sifatiyla yonetilmesi.

Vergi Danismani

Unvam

Yapilan s6zlesmenin tarih
ve siiresi

Hizmet kapsami

Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

01.01.2012/ 1 y1l

Kurumlar vergisi, gelir vergisi, ilgili stopajlar ve gerekli goriilen
diger vergilere iliskin vergi planlamasi, BSMV ve KKDF yiikleri
ile ilgili konularin tartisilmasi, vergi hukuku, kurumlar vergisi,
katma deger vergisi, damga vergisi, tapu harci ve gayrimenkul
yatirimlarina has diger islem vergileri ve harclar hakkinda ve diger
tiim vergi ile ilgili konularda agiklamalarda bulunulmasi ve

raporlanmasi.
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