TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TASLAK IZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurula (Kurul)’nea ....../....../........ tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhigimizin = gikariloms/6denmis  sermayesinin  150.000.000 TL’den
300.000.000 TL’ye cikarilmasi nedeniyle artirilacak 150.000.000 TL nominal
degerli paylarinin ihrag ve halka arzina iliskin izahnamedir.

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

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

Bu izahname, ortakh@mizm www.tskbgyo.com.tr ve halka arzda satisa
aracilik edecek Yatirrm Finansman Menkul Degerler A.S.’nin www.yf.com.tr
adresli internet siteleri ile Kamuyun Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (kap.gov.tr)
yaymnlanmistir. Ayrica basvaru yerlerinde incelemeye acik tatalmaktadir.

Sermaye Piyasast Kapunu (SPKn)'nun 10’uncu maddesi uyarinca,
izahnamede ve izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltic1 ve eksik bilgilerden
kaynaklanan zararlardan ihra¢ci sorumludur. Zararm ihragcidan tazmin
edilememesi veya edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler,
ihraca araciik eden lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihracginin yénetim
kurulu iiyeleri kusurlarma ve durumun gereklerine giore zararlar kendilerine
yiikletilebildigi él¢iide sorumludur, Ancak, izahnamenin diger kisumlari ile birlikte
okundugu takdirde tzetin vamiltics, hatalh veva tutarsiz_olmasi durumu haric
elmak iizere, sadece tzete bagh olaral ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk
viiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslari gibi
izahnameyi olusturan belgelerde yer almak fizere hazirlanan raporlar: hazirlayan
kisi ve kurumlar da hazirladiklar raporlarda yer alan yanhs, yamlticr ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur,

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege
yonelik agiklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte
olup, sadece izahnamenin yaymn tarihindeki d&ngoriileri ve beklentileri
gistermektedir. Bircok faktor, ihraccimin gelecege yonelik agiklamalarmm
ongoriilenden ¢ok daha farkh sonu¢lanmasina yol acabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR
A.S. Anonim Sirket
Araci Kurum Yatrim Finansman Menkul Degerler A.S.
Avro veya Euro Avrupa Birligi Para Birimi
BIST/BIAS/Borsa Istanbul Borsa Istanbul A.S.
BKA Briit Kiralanabilir Alan
BDDK Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
GVK : Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
Kurul veya SPK Sermaye Piyasas: Kurulu
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
MKS Merkezi Kayit Sistemt
M- Metrekare
NSA Net Satilabilir Alan
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
SPKn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu
Sirket, Ortakhk, TSKB GYO | TSKB Gayrimenkul Yatuwum Ortakligi A.S.
TL Ttrk Liras:
TTK Tirk Ticaret Kanunu
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
UFRS/UMS Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlary/Uluslararas:
Muhasebe Standartlarn
USD veya ABD Dolan Amerikan Dolar:
TSKB, TSKB A.S. Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.
Yatirim Finansman Yatrim Finansman Menkul Degerler A.S.
TSKB A.S. Munzam Vakfi TSKB AS Mensuplarnt Munzam Sosyal Giivenlik ve
Yardimlagma Vakfl
T™S Tirkiye Muhasebe Standartlar




I. BORSA GORUSU: YOKTUR.
IL. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR: YOKTUR.
1. [ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamm
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamast i¢cin her tiirlii makul Gzenin
gisterilmis oldugunu beyan ederiz.

fhraca
TSKB Gayrimenkul Yatimm Ortakhg1 A.S. Yetkilisi Sorumlu Gldugu Kisim:
Adl, Soyads, Girevi, Imza, Tarih

TSKB GAYRIMENKUL
= SE ORTAKL GLAS

IZAHNAMENIN
TAMAMI

Tarih: 28.08.2018

Halka Arza Aracihk Eden Yatirim Finansman Menkul
Degerler A.S. Yetkilisinin
Ad, Soyadi, Gérevi, Imza, Tarih

Sorumlu Oldugn Kisim:

IZAHNAMENIN
TAMAMI

Genel Miidiir Yrd.

Tarih: 28.08.2018

fzahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugwmuz tiim
bilgiler c¢ercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamast icin her tiirlii makul 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlar1 izahname ekinde yer almaktadir.

flgili Bagimsiz Denetim Raporlarm Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

Ady, Soyadi, Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali 30.06.2018 ve 31.12.2017
Miisavirlik Anonim Sirketi TARIHLI FINANSA
Yagar [3ivas TABLOLARA iLiS}é\!
Sorumlu Denetci A
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BAGIMSIZ DENETIM
RAPORLARI

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Anonim Sirketi A
A member firm of KPMG International Cooperative TARIHLI FINfANSA;L
Yeni Unvan: KPMG Bagumsiz Denetim ve Serbest TA]%LOLARA ILISK_IN
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. BAGIMSIZ DENETIM
Erdal Tikmak RAPORLARI

Sorumlu Denetci

31.12.2015 ve 31.12.2016

2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR
Baghk Actklama Yiikiimlilagii

A.l | Girig ve uyarilar o Bu 0Ozet izahnameye giris olarak
okunmalidir.

e Sermaye piyasast araciarma iliskin
yvatirnm kararlari izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye tasinmasi
durumunda, davact vyatirmmer, halka
arzm  gerceklestigi  iilkenin  yasal
diizenlemeleri ¢ercevesinde, izahnamenin
cevirisine iliskin  maliyetlere yasal
siirecler baslatilmadan dnce katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (¢cevirisi dahil olmak
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak dzetin izahnamenin diger kisimlari
ile birlikte olundugu takdirde yamiltic,
hatah veya tutarsiz olmast veya
yatirnmetlarm yatirim kararini vermesine
yvardimer  olacak  Gnemli  bilgileri
saglamamasi durumunda gidilir.

A.2 | Izahnamenin sonraki |e [hrag1 tarafindan izahnamenin paylarin
kullamimina iliskin bilgi yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satigi
icin kullamlmasina dair verilen herhangi bir
izin bulunmamaktadir.

B—IHRACCI




B.1 | ihraccmin ticaret unvam | TSKB Gayrimenkul Yatmm Ortaklign A.S.
ve isletme ada
B.2 | Ihracomm hukuki statiisii, | Hukuki Statiisti: Anonim Sirket
tabi  oldugue  mevzuaf, | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlart
kuruldugu iilke ve adresi | Kurulus Yeri: Tiirkiye
Adres: Omer Avni Mahallesi Meclis-i Mebusan
Caddesi Mollabaym1 Sk. No:1 34427 Fmdiklh
Istanbul
B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sirket’in  temel ama¢ ve faaliyet konusu;
kategorilerini de icerecek | gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
sekilde ihra¢cmin meveut | piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine,
faaliyetlerinin ve | gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
faaliyetlerine etki eden |araglarma yatwim yapmak gibi  Kurul'un
onemli faktérlerin tanmum | Gayrimenkul Yatwrim  Ortakliklarina  iliskin
ile  faaliyet  gosterilen | diizenlemelerinde yazilh amag ve konularda istigal
sektirler/pazarlar etmektir. Sirketin faaliyet esaslary, portféy yatmrim
hakkinda bilgi politikalari ve ynetim smirlamalarinda, Kurul’un
diizenlemeleri ve ilgili mevzuat esas alinmaktadir.
Sirket gayrimenkul yatwmm ortakliklan sektdriinde
faaliyet gostermekte olup mevzuat cercevesinde
faaliyetlerini stirdirmektedir. Sirket; AVM, Otel
ve ofis binalarindan olusan ticari gayrimenkul
portfoyline  sahiptir.  Sirketin  gayrimenkul
portfoyiinde, Istanbul Pendik'te E-5 Karayoln
tzerinde yer alan ve 17 Aralik 2009 tarihinde
hizmete giren, yaklagik 80.648 m? ingaat alanm ve
30.573 m?* kiralanabilir alana sahip Pendorya
Aligveris Merkezi, Istanbul Fmdiklida bulunan
17.827 m? kiralanabilir alana sahip iki ofis binasi,
Istanbul Karak&y'de bulunan Tahir Han ve Adana
sehir merkezinde yer alan otelin (Divan Adana
Oteli) yar1 hissesi bulunmaktadir. Sirket faaliyet
konusu  kapsammda  portfoyiinde  bulunan
gayrimenkulleri kiralamak suretiyle bunlardan kira
geliri elde etmektedir.
B4a | Ihrageryr e faaliyet Ortakhigin faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii
gisterdigi sektorii ekonomisinin

etkileyen oOnemli en son
egilimler haklanda bilgi

son yular itibariyle Tirkiye
bllylimesine en ¢ok pozitif katkiyr saglayan
sektorlerin basinda gelmis olup, Tiirkiye ingaat ve

konut sektdrii;, hane hallkn talebi, iilkenin

demografik kosullarmin yarattigi potansiyel
kamunun destegi ile son yillarda en ¢ok kafr
deger yaratan sektdrlerin bisinda gelmistir. 8




yili igerisinde sistemik risklerin varligimin yam sira
kiiresel belirsizlik algisinin 6zellikle Tiirk Lirast’m
baskilamas: sonucu déviz borcu ve ithal girdi ile
calisan ingaat sektOriintin  bllylime Imzmm

yavaslayacadi éngoériilmektedir.

B.5

Thracomm  dahil oldugu
grup ve grup icindeki yeri

Sirket, Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S.’nin bir
igtirakidir. Sirket, Tiwkiye Sinai Kalkinma Bankasi
A.S. grubu icerisinde yer almaktadw. Sirket, 2006
yilinda TSKB A.S. nin bir istiraki olarak,
gayrimenkul  yatmimlart  sektériinde  konusunda
vatwimer  sifatryla  faaliyet  gostermek amaciyla
kurulmustur. Sirket’in ana ortagi TSKB A.S. olup,
diger ortaklann ise Yatrmm Finansman Menkul
Degerler A.S., TSKB A.S. Mensuplari Munzam
Sosyal Giivenlik ve Yardimlagsma Vakfi, TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S ve TSKB Memur ve
Miistahdemleri Yardun ve Emeklilik Vakfi’dir.

B.6

yonetim

Sermayedeki veya toplam
oy hakla icindeki paylar
dogrudan veya dolayh
olarak %35 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanian
ile her birinin  pay
sahipligi hakkinda bilgi

Thragcinin hakim
ortaklarmm  farkh oy
haklarina  sahip  olup

olmadiklar haklanda bilgi

Varsa dogrudan veya
dolaylt olarak ihrac¢¢min
hakimiyetine
sahip olanlarmm ya da
ihracciyr kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar1 ile bu
kaynag

kontroliin
hakkinda bilgi

Sermayedeki veya toplam oy hakk: igindeki
paylar1 dogrudan veya dolayli olarak %5 ve fazlasi
olan kisilerin isimleri/unvaniari ile her birinin pay
sahipligi hakkinda bilgi, swasiyla asagidaki
tablolarda yer almaktadir.

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortaic Sermaye Pay: ve Oy Hakla
27/08/2018
Ticaret Unvant
(TL) (%)

TSKB A.S. 106.263.100 70,84

Diger 43.736.900 29,16
TOPLAM 150.000.000 100

Dolayli Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortak Sermaye Pay1 ve Oy Hakk
Unvan 27/08/2018
) (TL) (%)
TﬁrkiyzlgBa“kas‘ 44.737.705,54 29,83

Buna goére Sirket’in hakim pay sahibi, Tirkiye
Sinai Kalkinma Bankasi A.S. dir.

27.08.2018 tarthindeki mevcut durum itibariyle
Tirkiye Is Bankasi A.S., Sirket’in hakint /pay




sahibi Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S.’de
%41,17 oranmda pay sahibi bulunmaktadir.
Boylelikle, Tiirkiye Is Bankast A.S., Sirket
tizerinde %29,83 oraninda dolayh pay sahipligine
sahiptir.

Sirket’in  hakim pay sahibi Tirkiye Sinai
Kalkinma Bankast A.S.’nin oy hakkinda imtiyazi
ve farkli oy haklari bulunmamaktadir. Tirkiye
Sinai Kalkinma Bankast A.S.’nin Sirket’te sahip

oldudu A ve B grubu paylarm yonetim kurulu

tiyeligine aday gésterme imtivazi bulunmaktadir.

B.7 | Secilmis finansal bilgiler | Sirketin 2015-2016-2017 yillar1 ve 2018 Ara
ile ihraccinin  finansal | Dénem 6zet finansal bilgileri agagidaki tablelarda
durumunda ve faaliyet | verilmigtir.

Sonuglarlnda meydana (Aksi belitilmedikge Tirk Lirasi{*TL") cinsinden ifade edilmistr.)
gelen onemli degisiklikler

31,12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017 | 30.06.2018
OZET BILANCO
Dinen Varhklar 8458255 13.418.920 16966200 14,688 965
Duran Varlklar 4i3227.240 | 424235386 | 449.597,735 | 448074381
TOPLAM VARLIKLAR 421.685.4951437,654.306)466.563,9351462,763.346
Kisa Vadeli Yiikiunhikikler 172137219 | 81,251.445 | 118,697,662 | 137.740.253
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler 30000980 | 163.503.329 | 177623496 | 206.648.482
OZKAYNAKLAR 219,547,296 | (92,899,532 | 170.243.177 | 118374611
TOPLAM KAYNAKLAR 421,685,495(437,654.306[466,563,935]462,763.346
SZET GELIRTABLOSY 1 Ocak - 10cak- 10cak - f Ocak- 10ak-

’ 3l-Areds  3l-Arelé 3loAral? 0-Hw7 30-Haels

Hasilat 16,589,916 17,631,102 19,587,549 9,764,546 11,714,435
Satglarm mabyen 6,106939)  (6,621982) (7,088439) (3485015} (3975519}
Briwt kar 10,482,997 11,009,520 12499110 6.279.531 11383916
Esas faalivet kar 46,489,767 20,016,551 36564312 4,540,928 6337217
Vergi dncesi kar / {zarar) 9,036,381 (26,645,070) (22,672,732) {17,670,091) {51,868,366)
DONEMKARI/ (ZARARD) 9,636,381  (26,645,070) (22,672,731 (12,670,091) (51,868,366)
TOPLAM KAPSAMUI GELIR 9,834,308 (26,647,764) (22,656355) (17.670,091) (51.868,566)

B.8 | Secilmis énemli proforma | Yoktur.
finansal bilgiler

B9 | Kar tahmini ve | o . - -

Suket’in  kar  tahmini  veya  beklentisi
beklentileri
bulunmamaktadir,

B.10 | Izahnamede yer alan | Olumlu goriis disinda bir gériis bulunmamaktadir.
finansal tablolara iligkin
denetim  raporlarindaki
olemlu goriis disindaki
hususlarm icerigi

B.11 | fhraccim isletme | . o ae

§¢ ¥ Swket’'in  30.06.2018 tarihli doénen vagliklar

N mevcut

sermayesinin




yiikiimliiliiklerini
karsilayamamasi

14.688.965 TL, aymt tarihli kisa wvadeli
yiukiimliliikleri ise 137.740.253 TL olup net
isletme sermayesi -123.051.288-TL dir. Sirket’in
kisa vadeh yikamlilikleri agirlikli olarak, kisa
vadeli krediler ile uzun vadeli kredilerin anapara
taksitlerinden olusmaktadw. Sirket, kisa vadeli
yitktimliiliiklerini kismen faaliyetlerinden yarattig:
fonlarmn yani swra agirlikla kisa vadeli krediler ile
etmektedir.  Suwket’in  faaliyetlerinden
yarattigi ve yaratacagi fonlar ve gerceklestirilecek

finanse

bedelli sermaye artirumi sonrasi saglanacak nakit
girigi ile net isletme sermayesi ihtiyact Snemli
6leiide karsilanmis olacaktir.

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

C.1

Ihrac  edilecek  ve/veya | Sirket’in 500.000.000 Tirk Liras: kayith sermaye
borsada islem  gorecek | tavam icerisinde 150.000.000 Tiurk Lirasi olan
sermaye piyasasi aracimn | ¢ikaribnmig sermayesi, tamami nakden karsilanmak
menkul kiymet tanmmlama | tizere  gergeklestirilecek  bedelli  sermaye
numarasy (ISIN) dahil tiir | artrimiyla %100 artwiarak 300.000.000 TL’na
ve gruplarna iliskin bilgi ¢ikarilacaktir.
Artirilan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi
temsil eden her biri 1,00 TL nominal degerli
150.000.000 adet payin 10.000.000 adedi nama
vazih A Grubu (ISIN: TRETSGY(00024),
4.091.111 adedi nama yazili B Grubu (ISIN:
TRETSGY00032), 135.908.889 adedi ise hamiline
yazil1 C Grubudur (ISIN:
TRETSGY00016). Ihrac edilecek C grubu paylar
Borsa Istanbul’da islem gérecektir.
C.2 | Sermaye piyasasi aracimmn Paylar Tiirk Lirasi cinsinden ihrag edilecektir.
ihrac edilecegi para birimi
C.3 |lhra¢ edilmis ve bedelleri | Sirket’in meveut cikarilmisg sermayesi
tamamen  odenmis  pay | 150.000.000 TL olup, Sirket’in ¢ikarimus
sayis1 ile varsa bedeli tam | sermayesi her biri 1,00 TL nominal degere sahip
6denmemis pay sayisi 150.000.000 adet paya ayrilnustr. Cikaribmis
sermayeyi temsil eden paylarm bedelleri tamamen
Her bir paym nominal | 6denmistir. Bedeli tam &denmemis pay
degeri bulunmamaktadir.
Her bir payin nominal degeri 1,00 TL dir.
C.4 | Sermaye piyasasi aracim | Paylar igin ilgili mevzuat uyafiges




sagladigy haklar hakkinda
bilgi

taninmig olan haklar agagidaki gibidir:

e Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19, TTK
md. 507, 1I-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi)

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

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

s Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK md. 507)

o (enel Kurul’a Davet ve Katilma Hakk: (SPKn
md. 29-30, TTK md. 414, 415, 425, 1527 ve
[1-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmast ve
Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)

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

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

o Iptal Davast Agma Hakki (SPKn md. 18/6,
20/2 ve TTK md. 445-451)

o Azmhk Haklari (T'TK md. 411, 412, 420, 439,
531, 559)

e Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md. 438)

e Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn md. 24 ve
[1-27.2 sayih Onemli Nitelikteki Islemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk:
Tebligi)

e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn
md. 27 ve 1I-27.1 sayili Ortakliktan Cikarma
ve Satma Hakk: Tebligi)

€5 Sermaye piyasasi aracinin | Sermaye piyasast aracmm devir ve tedaviilini
devir ve tedaviiliinii | kisitlayici hususlar bulunmamaktadir.
lasitlayica hususlar
hakkinda bilgi

C.6 Sermaye artriminda ihrag edilecek A ve B grubu

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araclarimin
borsada islem gtrmesi icin
basvuru yamhp yapilmadig
veya yapuip yapilmayacag:
hususu ile islem gériilecek

paylar BIST de islem gérmeyecek, ihra¢ edilecek
C grubu paylar MKK’da gerekli islemlerin
yaptlmasma miiteakip BIST Yapilandirilmis
Uriinler Pazari’nda islem gormeye baslaya%u.

AN
5

IMENKUL
ARTICTA S



politikast

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi, Sermaye Piyasasi
Kurulumun 1II-19.1 sayith Kér Pay1r Tebligi
hiikiimlerine uyumlulugun ve Sirket’in
ihtiyaglarina uygunlugun artirilmast amaciyla
yenilenmig, yenilenen "Kar Dagitim Politikast"
03.04.2018 tarthinde yapilan Yonetim Kurulu
toplantisinda onaylanmis ve ayrica 27 Nisan 2018
tarihli Olagan Genel Kurul Toplantismda da Genel
Kurulun onayindan gecmigtir. Sirket’in yenilenen
Kar Dagitim Politikasmda benimsenen esaslar
asagida izah edildigi gibidir.

Sirket’in kar dag@itunma iliskin esaslar Esas
Sézlesme'nin  29. maddesinde diizenlenmistir.
Sirket kar dagitimi ve yedek akce ayrimasi
konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasasi Mevzuatinda yer alan diizenlemelere
uyar.

Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif amortisman
bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'se Odenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan
meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan
ddenmesi  gereken zorunlu vergiler ve mali
miikellefiyetler i¢in ayrilan kargihklar, hesap yili
sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten
sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gortilen safi
(net) kardan wvarsa gecmis yil zararlarinm
ditsiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira
ve esaslar dahilinde dagtilu:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanm % 5'i, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519.
maddesi uyarmca &denmis sermayenin %20'sini
buluncaya kadar birmei tertip kanuni yedek akce
olarak ayrilir.

Birinci Temettil

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yilt icinde
yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nea saptanan
oran ve miktarm altinda olmamak kaydivla
Sirketin  kar dagitim politikas1 esaslapind da
dikkate alarak Genel Kurulca belirlenep futarda

U RIL

 YATIRIM Fi
\iNL DE

pazara iliskin bilgi
C.7 |Kar daggtim
haklanda bilgi
\
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birinci temettii ayrilir.
Ikinci Temettii

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

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Tirk Ticaret Kanunu’'nun 519 maddesinin
ikinei fikrasimin (¢) bendi geregince ikinci tertip
kanuni yedek akce ayrilir. e) Yasa hitkmii ile
ayrilmast gereken yedek akgeler ile bu esas
sOzlesmede pay sahipleri igin belirlenen birinci
temettii  ayrilmadikca, baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarimasma ve
yonetim kurulu Qyeleri ile memur, miistahdem ve
is¢ilere  kdardan pay  dagitilmasma  karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettil
ddenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f)  Sermaye  Piyasasi  Kamunu'nun  20.
maddesindeki diizenlemeler cercevesinde
ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir. Sirket Esas
Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne
sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin dizenlemeleri dikkate alinarak
Yonetim Kurulunun teklifi fizerine Genel Kurul
tarafindan kararlagtirilir. Sirket Esas
Stzlesmesinin hitkiimlerine uygun olarak dagitilan
karlar geri alhmamaz. Tirk Ticaret Kamunu 512,
maddesi hitkmii saklidw. Nakit kar payr dagitumni,
en gec kar dagitim kararinm almdigi Genel Kurul
toplant: tarihini izleyen ikinci aymn sonuna kadar
yapilir. Kaydi pay seklindeki kar payr dagstinm ise
yasal izinleri takiben gerceklestirilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim
[lkeleri gere§ince bagimsiz yonetim kurulu
iiyelerine kar payr ddemesi yapilmaz. Kar payi,
dagitim tarthi itibariyla mevcut paylarin tiimipme,
bunlarin ihra¢ wve iktisap tarihleri dikkdte
alinmaksizin esit olarak dagilir. Yénetim [ u;%lu,
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Genel Kurulun onayma sunacag: kar dagitim
tekliflerinde,

— Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin
biyiime geredi arasindaki hassas dengenin
bozulmamas: ve

—  Sirketin karlilik durumunu dikkate almak
suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye
Piyasast mevzuati uyarinca belirlenmis
asgari oranlarda ve dagitilabilir karm
%30’una kadar hesaplanacak birinei
temettiiniin nakit olarak ve/veya kaydi pay
seklinde dagitilmast

esaslarina  dayalt bir kar dagitim politikas:
benimsemigtir.

D-—RISKLER

D.1

Thracciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektére
iliskin 6nemli risk faktdrleri
hakkinda bilgi

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi gok kirillgan bir
yaplya sahiptir ve pek ¢ofu makroekonomik
nitelikte olan Sirket’in kontroli digmda bulunan
bircok faktdrden etkilenmektedir. Bu faktérlerden
herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden daha
farkli maliyetlere maruz kalmasma ve beklenen
kira gelirlerini ve/veya satis hasilatlarini elde
edememesine neden olabilir. Bahsi gecen faktorter
aym zamanda Sirket portfdylinde bulunan
gayrimenkullerinin ~ degerini  diigtirebilir  ve
beklenenden daha diigiik yatirnm karlihgmna yol
acabilir.

Ticari amagh gayrimenkul gelistirme faaliyeti,
mali performans1 ve gayrimenkullerin degerini
etkileyebilecek ekonomik degisiklikler, arsa
fiyatlarindaki artis gibi pek ¢ok risk icermektedir.
Gayrimenkul yatmimlarinda, §zellikle de bilyiik
Oleeklt  ticari ve karma kullanim amacl
gayrimenkullere yapilan yatwrimlarda likiditenin
smurlt olmast Sirket faaliyetlerini, faaliyet
sonuglart ve mali durumunu Snemli &lgiide ve
olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Finansal piyasalarda yasanabilecek
istikrarsizhiklar, kiracilarin  kira &demelerini
yapabilme kabiliyetini etkileyebilir  va//da
kiracilarmn kira kosullarmn yeniden mﬁzakerﬁgme
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talebinde bulunmasiyla sonuglanabilir. Kiracilarin
elde tutmak ve kiraya verilen gayrimenkulleri dolu
tutabilmek amaciyla bazi kiracilarm  kira
bedellerinde indirim olasilig: gelirlerin dogrudan
dogruya diismesine neden olacaktr.

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri;
kapsamli  imar, ingaat, iskdn ve c¢evre
diizenlemelerine  tabidir. Bu  kanunlardaki
degisiklikler, bu degisikliklere uymak igin,
Sirketin ilave maliyetlere maruz kalmasma yol
acabilir ve bu durum da Sirket faaliyet sonmuglarim
ve mali durumunu Snemli dlglide ve olumsuz bir
sekilde etkileyebilir.

Sirket’in  vergi durumunda vya da vergi
mevzuatindaki  herhangi bir degisiklik (vergi
oranlar1 ve istisnalar1 dahil olmak tizere), Sirket’in
mali durumunu ve faaliyet sonuglarim Onemli
dlciide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilir.
Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin
farkli nitelife sahip olmast ve tahmin wve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi
geregi Oznel bir 1slemdir. Sirket i¢i degerlemeler,
mali tablolarin hazirlanmasiyla ilgili olarak
bagimsiz degerleme kuruluglan tarafindan yapilan
degerlemeler ya da gayrimenkullerle ilgili olarak
gelecekte yapilacak bagimsiz uzman
degerlemelerinin fiili piyasa rayi¢lerini va da satis
veya kiralama fiyatlarm yansittacamna dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Kiralar ve gayrimenkullerin degerleri genel
gayrmmenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bélgeye iligkin oradaki rekabet uyarinca
artan veya azalan yatinim imkanlarina gére
degiskenlik gdstermektedir. Ayrica gayrimenkul
degerleri s6z komusu gayrimenkul sahibinin
kontrolii diginda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler
ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler,
finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden
dolay1 olusacak dalgalanmalara agiktir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda seffatligin
gbreceli olarak daha az olmasi, verilere kjsitl
erisim, istatistiksel verilerin ve difer arg$tirma
sonuglariun gorece azh§l gibi cesitli faKtorler,




Tirkiye’de gayrimenkul piyasasi rayiglerinin
degerlendirilmesini zorlastiwrmaktadur.

Teminat kapsaminda olmayan bir kaybm ya da
teminat kapsamimndaki limitleri asan bir kaybm
olugmas: halinde, bir gayrimenkule yatirilan
sermayenin tamami ya da bir kismr veya
gayrimenkulden ileride elde edilmesi beklenen
gelir kaybedilebilir.

Yapilabilecek  yeni  yasal  diizenlemelerle,
Gayrimenkul Yatmm Ortakliklarma taninmis
bulunan kurumlar vergisi istisnasinin kaldiriimas:
Sirketin karliligm ve dolayisiyla paylarm degerini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket faiz oranlarindaki degigikliklerin faize
duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden
dolay: faiz oram riskine maruz kalmaktadir.

Ayrica kredi, likidite, piyasa ve kur risklerinden
etkilenebilir. Kredi riski, kars: tarafin tizerinde
mutabik kahnan sozlesme sartlarina uygun olarak
yikimliiliklerini kismen ya da tamamen yerine
getirememe olasilifi olarak tammlanmr. Likidite
riski, Sirket’in finansal borglarmdan kaynaklanan
yilkimliHiklerini  yerine getirmekte  giclik
yasamast riskidir. Piyasa riski, faiz orani, hisse
senedi fiyatlary, déviz kurlan ve kredi genislikleri
gibi piyasa fiyatlarmda olabilecek degigikliklerin
Sirket’in gelirini  veya elinde bulundurdugu
finansal araclarm degerini  etkileme riskidir.
Yabanci para cinsinden varliklar, yikiimliilikler ve
bilanco dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya c¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak
etkiler ise kur riskini olusturmaktadir.

Sirket portfdytindeki tiim varliklar Ttrkiye fiziki
sirlari  dahilinde bulunmaktadw. Tiirkiye nin
tamami, deprembilimciler tarafindan deprem
riskinin  yiiksek  oldugu  bdélgeler  olarak
tanumlanmaktadir.

Ote yandan, gayrimenkullerin ve gelistirilecek
projelerin yer aldigi illerde ya da bu illerin
etrafinda siddetli bir deprem veya bagka biy’dogal




gayrimenkul fiyatlar1 {izerinde olumsuz bir etkiye
neden olabilir.

Aynica, Turkiye’de veya diger llkelerde terér
saldirilarina veya diger tiirden gatismalara yonelik
tehditler veya fiilen gerceklesen saldinlar,
Ortaklik’m mali durumu ve faalhiyetleri {izerinde
onemli Olcide olumsuz etki yaratabilir ve
Ortaklik’mn gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

D.3

Sermaye piyasast aracina
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Pay sahipleri temel olarak kir payi ve sermaye
kazanct olmak tizere iki tiir gelir elde edebilimekte
olup, bu gelir tiirleri ile ilintili olabilecek riskler
asagida agiklanmaktadir:

1. Kir payr (temettii) geliri: Kar payr geliri,
sirketlerin yil sonunda elde ettikleri karin
dagitilmasimndan elde edilen gelirdir. Borsa
sirketleri karm1 nakden veya temettiiniin
sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrac ederck
dagitabilir, Sirket’in dagitilabilir kér elde
etmemesi veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket
degerinin daha etkin bigimde artmilabilecegi
diistincesi ile Sirket genel kurulunda kér payi
dagitmama  karar1  alinabilecek  olmasi
nedeniyle, Sirket tarafindan kar dagrtilmamasi
riski vardwr. Sirket’in gelecekte yatmwimeilara
kir payr dagiacagma dair bir garanti
bulunmamaktadir.

2. Sermaye kazancri: Sermaye kazanci, zaman
icinde payn degerinde meydana gelen artistan
elde edilen gelwdir. Sirket’in  finansal
performansimn beklentilerin altinda olugmas:
veya sermaye piyasalarinda  yasanacak
olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin
fiyat1 diigebilir. Isbu izahname cercevesinde
ihrac  edilecek Swket paylarinin  piyasa
degerinin ihra¢ fiyatina ulagmamasi ve bu
fiyatin lizerine ¢ikmamasi da miimkiindir.
Yatwunciar satin aldiklart Sirket paylarim
satin aldiklar1 fiyattan veya {izerinde bir
fiyattan satamayabilirler.

Ihrag edilecek paylara iliskin diger bir risk
halka arz edilecek C gryb
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Borsa Istanbul’da  yeterli islem  hacmi
olusmayabilecektir. Borsa Istanbul’da paylara
iliskin likidite olugmamasi durumunda
yatwrimcilarin sahip olduklar: paylari alip satma
kabiliyetleri  swnwrlanabilir,  pay  sahipleri
ellerindeki paylart istedikleri fiyattan, tutarda ve
zamanda satamayabilir ve bu durum piyasada
islem gbrecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalari

artrrabilir.

E—HALKA ARZ

E.l Hallka arza iliskin Sermaye Artirtm Militan 150.000.000 TL
thraccimin/halka arz edenin | | Kurul Kayit Ucreti 300.000 TL
elde edecegi net ge[ir ile Borsa Kota Alma Uecreti 47.250 TL
kaﬂ_a“acagl tahmini toplam ||\ o mer Bedels 7.875 TL
maliyet ve talepte bulunan

Aracilik Komisyonu (BSMYV dahil) 36.750 TL
yatirmnmeilardan talep
edilecek tahmini maliyetler Sermaye Artirim Rekabet Kurumu Pay 60.000 TL
hakkinda bilgi Diger Masraflar 60.000 TL
Toplam Maliyet 511.875TL
Elde Edilecek Net Fon Miktart 149.488.125 TL.
ihraca Konu Pay Adedi 150.000.000
Pay Basma Diisen Maliyet 0,0034 TL

E.2a | Halka arzm erekcesi TR :

8 . k‘f‘ S.” Sirket’in meveut bilango yapisinin
halka arz  gelirlerinin

kullanim yerleri ve elde
edilecek tahmini net gelir
haklkinda bilgi

degerlendirilmesi neticesinde Sirket’in elde ettigi
faaliyet karmin Sirket’in bor¢larinm cevrilmesi
igin yeterli olmadigi goriilmiis olup, sermaye
artrimi ile Sirket’in kredi borglarinin Sirket’in
cikarilmis  sermayesinin  artwilmast  suretiyle
finanse edilmesinin Sirket’in faaliyetlerine ve
gelisimine olumlu katkist olacagi, bu tir bir

sermaye artiriminin Sirket’1 mevcut
bilancosundaki biiytik bor¢ kalemlerinin bir
kismindan  kurtaracagi, — Sirket’in  faaliyet

alanlarinda yatuim yapmaya yogunlasmasina
imkédn verecegi ve boylelikle sermaye artiwriminin
Sirket’e fayda saglayacag degerlendirilmigtir, Bu
dogrultuda halka arz gelirleriyle mevcut kredi
borglarinm G6denmesi planlanmaktadir. Halka
arzdan tahmini 149.488.125 TL net gelir glde
edilmesi 6ngdriilmektedir. %
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E.3

Halka arza iliskin bilgiler
ve kosullan

Ihrag edilecek paylarin toplam nominal degeri
150.000.000 TL olup, sermayeye orani %100°diir.

Artrilan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi
temsil eden her b1 1,00 TL nominal degerli
150.000.000 adet paym 10.000.000 adedi nama
yazili A Grubu, 4.091.111 adedi nama vyazili B
Grubu, 135.908.889 adedi ise hamiline yazili C
Grubudur. Thrag edilecek C grubu paylar Borsa
Istanbul’da islem gorecektir.

Sirketimizin pay sahipleri, sahip olduklari paylarn
%100’ oraninda yeni pay alma haklarm:
kullanabileceklerdir. Yeni pay alma haklarmm
kullanimindan sonra kalan C grubu paylar Borsa
[stanbul’da halka arz edilecektir.

Pay sahiplerimizin sermaye artorunina katilmalar:
icin yeni pay alma haklarmm kullamim stiresi 15
giin olacaktir. Bu siirenin son glinlinin resmf tatile
rastlamas: halinde, yeni pay alma hakk: kullanim
sliresi izleyen is glinfi aksami sona erecektir. Yeni
pay alma hakkinm baslangi¢ ve bitis tarihleri KAP
aracihifiyla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma hakkint kullanmak isteyen ve
paylart MKS’de araci kuruluslar nezdinde yatrim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay
sahipleri, yeni pay alma hakkmi, ilan edilen
kullanim stiresi icerisinde hesabinin bulundugu
arac1 kuruma bagvurarak kullanabilir. Yeni pay
alma haklart 1,00 TL nominal degerli pay i¢in
1,00 TL uzerinden kullandirilacaktir., Sermaye
artrimina istirak edecek pay sahipleri ihrag edilen
paylarin  bedeli haricinde araci kuruluslarm
aracihk komisyonu gibi icretlendirme
politikalarmma tabi olabileceklerdir.

Pay sahipleri yeni pay alma hakk: kullanun stiresi
icinde pay bedellerini tam ve nakit olarak
yatwacaklardwr. Pay sahipleri, Sirket’te sahip
olduklar: pay oraninda ve sahip olduklar1 pay
grubu  igin  yeni pay alma  haklgm
kullanabileceklerdir. Sermaye artirmminda yetif pay
alma hakkmi kullanmak [iste ipleri,
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yeni pay alma hakk: kullanum siiresi icinde bu
hakkini satabilirler.

Yeni pay alma haklarmm kullanilmasindan sonra
kalan C grubu paylar, 2 (iki) is glni slireyle,
nominal degerden diisiik olmamak {izere BIST
Birincil Piyasas’nda olusacak fiyattan BIST
Birineil Piyasasi'nda satisa sunulacaktir, 2 (iki) is
giinliik siirenin baslangic ve bitis tarihleri, tasarruf
sahiplerine satis duywrusu ile Sirket’in kurumsal
internet  sitesinde  (www.tskbgyo.com.tr) ve
KAP’ta ilan edilecektir.

BIST Birincil Piyasa’da satigin tamamlanmasmin
ardindan, satist yapilmayan paylarm bulunmasi
durumunda, kalan tim paylarin Sirket’in hakim
ortagt Turkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S.
tarafindan nominal degerin altinda olmamak
kaydiyla Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da
olusacak fiyattan almacagi taahhiit edilmistir.

Ihrac edilecek paylar kaydilestirme esaslar:
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazmda kayden izlenecek olup paylarm fiziki
teslimi yapilmavacaktir,

E.4

Cafisan menfaatler de dahil
olmak iizere halka arza
iliskin ilgili kisilerin dnemli

menfaatleri

~  TSKB Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.
pay satis geliri;

— Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.
aracilik komisyonu;

— LBF Partners Avukathk ve Danigsmanlik
Biirosu, danigmanhik ticreti

elde edecelkdtir.

Halka arzin taraflar1 arasinda herhangi bir menfaat
catismasi bulunmamaktadir.

Aract Kurumun, halka arz komisyonu disinda,
dogrudan ya da dolayh olarak halka arz basarisina
baglanmig bir ekonomik ¢ikar: bulunmamaktadir.

LBF Partners Avukatlik ve Damgmanhk Biiggsu,
halka arza iligkin hukuki damismanlik hizmefleri
icin damsmanhk tcretifielde etmektediy /LBF
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Partners Avukatlik ve Damsmanlik Biirosu’nun
dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 yoktur.
Belirtilenler disinda halka arzdan énemli menfaati
olan herhangi bir kisi bulunmamaktadir.
E.5 |Sermaye piyasast aracini | [hrager: TSKB Gayrimenkul Yatimm Ortaklign
halka arz eden | A.S.
kisinin/ihrac¢inin
ismi/unvani
Kim tarafindan ve ne kadar
sive ile taahhiit verildifi| fhrace; tarafindan dolasimdaki pay miktarinm
hususlarm icerecek sekilde | o) 1magina iliskin verilmis taahhiit
dolapimdaki pay miktarimn | v junmamaktadur.
artirilmamasina iliskin
verilen taahhiitler haklanda
bilgi
E.6 | Halka arzdan kaynaklanan | Yeni pay alma haklarmin tamammm kullanilmas:
sulanma etkisinin miktar | durumunda mevcut ortaklar igin (pozitif) sulanma
ve yiizdesi etkisi pay basma 0,10 TL ( % 13,20) olacaktur.
Yeni pay alma haklar kisitlanmadig: icin
Yeni pay alma hakk | hesaplama yapilmamstir.
kullaniminin  séz Konusu
olmasi durumunda, mevecut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalanr:
durumunda sulanma
etkisinin miktari ve yiizdesi
E.7 | Talepte bulunan ! Talepte bulunan yatwimeilar basvurdukiar araci
yatirimcilardan talep | kurumlarin aracibk komisyonu, masraf, hizmet
edilecek tahmini maliyetler | Gcreti gibi  {licretlendirme politikalarina tabi
haklanda bilgi olacaklardir.
MKK tarafindan bedelli sermaye artwmmi
neticesinde araci kuruluglara tahakkuk ettirilen
hizmet bedeli araci kuruluglarm uygulamalarma
bagli olarak yatiwrnmcilardan da tahsil edilebilir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihraceimin bagimsi
denetim kuruluslarimin ticaret unvanlan ile adresleri (iiye art profesyong
meslek kuruluslart ile birlikte): ;

TRNWANEUL
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Sorumlu | Uye Olunan
. o . s . Ortak Profesyonel
Dénem Bagimsiz Denetim Sirketi Bas Meslek Adres
Denetgi Kuruluslar
Orjin Maslak
Giiney Bagunsiz Denetim ve Istanbul Serbest Plaza, M.a slak.
. . - Mahallesi Eski
n Serbest Muhasebeci Mali Yagar Muhasebeci .
30.06.2018 NN et . e Biiyitkdere
Miisavirlik Anonim Sirketi Bivas Mali Miisavirler Car
Odasi Caddesi No:27
Kat:1-5 Sariyer
Istanbul
Orjin Maslak
Giiney Bagunsiz Denetim ve Istanbul Serbest Plaza, ME:lSlak.
. . . Mahallesi Eski
Serbest Muhasebeci Mali Yagar Muhasebeci .
31.12.2017 . PR ) o e .o | Biylkdere
Miisavirlik Anonim Sirketi Bivas | Mali Miisavirler st
Odast Caddesi No:27
Kat:1-5 Sartyer
Istanbul
Akis Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Al}onnn Sirketi Istanbul Serbest | Is Kuleleri,
A member firm of KPMG .
. . Erdal Muhasebeci Kule 3, Kat:2-9
31.12.2016 International Cooperative  n e
. Tikmak | Mali Misavirler | Levent,
Yeni Unvan: KPMG Oda istanbul
Bagumsiz Denetim ve Serbest 3t Stanot
Muhasebeci Mali Miisavirlik
AS.
Akis Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali
Musavirlik Anonim irketi Istanbul Serbest | Is Kuleleri,
A member firm of KPMG ) . )
. . Erdal Muhasebeci Kule 3, Kat:2-9
31.12.2015 International Cooperative e
. Tikmak | Mali Miigavirler | Levent,
Yeni Unvan: KPMG :
Odasi Istanbul

Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik

AS.

3.2. Bagmmsiz denetim kuruluslarmimn/sorumlu ortak bas denetc¢inin girevden
alinmasi, girevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:
Yoktur.




4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

BILANCOLAR
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Sunirh
denetimden denetimden denetinden bagrmsiz
gecmis gegmis geemis denetimden
gecmis
VARLIKLAR 31-Ara-13 31-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-18
DONEN VARLIKLAR 8,438,255 13,418,920 16,966,200 14,688,965
Nakit ve nakit benzerteri 4,364,678 8,972,836 12,188,223 9.453.811
Ticari alacaklar 924,601 917,519 726,530 309,600
Higkilt taraflardan ticari alacaklar - - 6,840 77
Hiskili almayan taraflardan ticari alacaklar 924,661 917,519 719,690 809,523
Diger donen varhklar 3,168,916 3,528,565 4,051,447 4425554
DURAN VARLIKLAR 413,227,240 424,235,386 449,597,735 448,074,381
Ozkaynak Y@ntemi ile Degerlenen Finansal Yatmimlar 297,813 3,379 - -
Yatieim amaglh gayrimenkuller 403,652,500 416,877,500 445,015,000 445,020,600
Maddi duran varliklar 104,622 432,830 374,165 351,308
Maddi olmayan duran varliklar 21,202 12,755 24 859 19,923
Diger duran varliklar 9,151,103 6,908,922 4,183,711 2,682,557
TOPLAM VARLIKELAR 421,685,495 437,654,306 466,563,935 462,763,346
KAYNAKLAR

KISA VADELI YUKUMLULUKLER 172,137.219 81,251,445 118,697,662 137,740,253
Kisa vadeli finansal borglanmalar 164,484,300 66,855,656 94 896,338 115,992,315
Hiskili taraflara finansal bor¢lar 112,012,813 - - -
Higkili ohmayan taraflara finansal borclar 52,471,487 66,855,656 94,896,338 113,992,315
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisumlan 3919252 12,977,899 22319425 20,616,212
Highili taraflara finansal borelar 3,979,252 5,049,346 3,982,448 6,447,734
Higkili ofmayan taraflara finansal borelar - 7,928,353 16,336,977 14,168,478
Ticart borglar 892,197 838,055 915,743 652,553
Hiskili taraflara ticari borglar 299838 329,766 398,213 158,699
Iligkili ohmayan raraflara ticari borglar 592,359 308,289 3i7,530 493,854
Kisa vadeli karssliklar 2,478,367 207,947 247 401 230,728
Diger lasa vadeli kargiliklar 2,283,682 - 31,015 38,292
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsihiklar 194,685 207,947 216,386 192,436
Diger kisa vadeli yitkiimliifikler 363,103 371,888 318,753 248445
UZUN VADELI YURUMLULUKLER 36,000,980 163,503,329 177,623,096 206,648,482
Uzun vadeli borglanmalar 27287417 159,526,708 172,642,634 201,456,338
Higkilt taraflara finansal borglar 27,287,417 28,629,070 25,681,924 28,664,000
Ttigkili olmayan taraflarva finansal borgiar - 130,897,638 146,960,710 172,792,338
Uzun vadeli karsiliklar 84,040 102,270 99,137 105,607
Caliganiara sagionan faydalara iliskin karsiliklar 84,140 102,270 99,137 105,607
Diger uzun vadeli yitkiimlilakler 2,620.423 3,874,351 4,881,325 5,086,537
OZKAYNAKLAR 219,547.2%6 192,899,532 170,243,177 118,374,611
Odenmi$ sermaye 150,000,000 150,000,000 154,000,000 150,000,000
Pay ihrag primleri 393,140 593,140 393,140 593,140
Kardan ayrian kisitlanims yedekler 152,670 152,670 152,670 152,670

K_ar veya zararda )'_eniden siniflandirilmayacak birikmis X 4166
diger kapsamh gelirler {9,511 {12.211) ' 4,106

Tenumlannug emeklilik planiarindaki aktiieryal 4166
kacangiar / frayviplar) (95171 (12,211} ’ 4,166
Gegmis yillar karlart 59.774.622 68,811,003 42,165,933 19,493,201

e
Net dgnem kart / (zarar) 9036381  (26.645070)  (22.672.732) (51.868,566)
TOPLAM KAYNAKLAR 421,685,495 437,654,306 466,563,935 462,763,34 7




GELIR TABLOLARI

Snurh

Basimsiz denetimden Bafimsiz Bagimsiz bad Sinurh bagrmsiz
g ¢ ; denetimden denetimden ALISIZ denctimden
gegmis eomis secmis denetimden gemis
gee = gecmis
1 Ocak- 1 Ocaic~ 1 Qcak- 1 Ocak- ! Qeak-
31-Ara-15 31-Ara-16 31-Ara-17 30-Haz-17 30-Haz-18
Hasilat 16,589,936 17.631.102 19.587.549 9.764.546 10,714,435
Sangtarin maliyeti {6,106,939) (6,621.952) (7.088,439) (3485,015) (3,975,519)
Briit kar 10,482,997 11,009,120 12,499,110 6,279,531 7,738,916
Genel yonetim giderleri (2,915,101} (3,156,188} (3,404.077) (1,961,482} (2,069,059)
Pazarlama giderleri (815.496) (490,202} (181,119} (99,630) (115,260)
Esas faaliyetierden diger gelirier 52,468,503 26,940,009 28,069,227 739,308 807,147
Esas faalivetlerden diger giderier (12,731,136) (14.286,188) (18.829) (16,799) (24,517)
Esas faalivet kan 46,489,767 20,016,551 36,964,312 4,940,928 6,337,227
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatwrunlarm zararlarmdaki payiay (3.332,141) (1,504,346) (967,10%) (537,038) (239.881)
Finansman gelirleri 33,433 26,702 29,943 20,767 30,091
Finansiran giderleri (34.134,678) (45.183.977) (58,699.878) (22,094.748) (57,996,003)
Vergi Gncesi kar / (zarar) 9,036,381 (26,645,070) {22,672,732) (17,670,691) (51,868,566}
Vergi geliri / {gideri) - - -
- Dénem vergl geliri /{gider) - - - - -
- Erfelenmiy vergi geliri / {gideri) - - - - -
DONEM KARI [ {(ZARARI) 9,036,381 {26,645,070) 22,672,732) (17,670,091} (51,868,566)
Pay basina (zarar) / kazang 0.0602 (0.1776) ©.1512) (0.1178) (0.3458)
DONEM (ZARARI) / KARI 9,036,381  (26,645,070) (22,672,732  (17,670,091) (51,868,566)
Kar ve zarard: yeniden simflandindmayacaklar
Tamunfanmis emeklitik planlarmdaki aktiieryal kazanglar
{ (kayiplar) 2,013 (2,694} 16,377 } )
DIGER KAPSAMLI GELIR 2,073) (2.694) 16,377 - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 0034308 (6647764 (22,656355)  (17,670,091) (51,868,566)
PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
Konsolide olmayan (bireysel} finansal tablo ana hesap kalemler flgili diizenleme 30.Haz.18 31L.Ara.17
A Para ve sermaye piyasasi araclari EII:)I)-48.1, Md. 24/ 9.453.811% 12.188.223
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal: haklar 211;18‘ 1, Md. 24/ 445.020.600 445.015.000
T .. [[I-48.1, Md. 24/ . )
C  Istirakler )
- .o [1]-48, L2
Hiskifi taraflardan alacaklar (ticari clmayan) (f; 8.1, Md. 23/ . -
Diger variiklar 8.288.935 9.300.712
D Teplam varliklar (aktif toplams) I-48.1, Md. 3/ (k) 462.763.346 466.563.935

111-48.1, Md. 31 1

E Finansal borglar

23




I Diger finansal yvilkiimlilikler [11-48.1, Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglan Mi-48.1, Md. 3t - -
H  lliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Eg-él&l, Md. 23/ - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 118.379.135 170.243.177
Diger kaynaklar 6.319.346 6.462.361
b Toplam kaynaklar N-48.1, Md. 3/7(k) 462.763.346 466.563.935
. . - . B e 31 Haziran
Konsolide olmayan (bireysel} diger finansal bilgiler Iigili diizenleme 2018 3L.Ara.17
Al Para ve sermaye pivasast araglarimn 3 yillik gayrimenkul 6demeleri icin tutulan  111-48.1, Md. 24/
Kismi (b) i )
A2 Vadeli/ vadesiz TL / dbviz ELI;A'S'I’ Md. 24/ 9.453.811 12.188.223
A3 Yabanc sermaye piyasas araglarl &I)-dr&l, Md. 24/ - -
B1 Yabanct gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler. gayrimenlkule dayal: 111-48.1, Md. 24/
haklar {d) ) )
B2 Aul tutulan arsa / araziler EE:E)AS.L Md. 24/ - -
C1 Yabanc: istirakler Eg)_zlg'l’ Md. 24/ - -
C2 Isletmeci sirkete istirak @ 1I1-48.1, Md. 28 - -
J  Gayrinakdi krediter H1-48.1, Md. 31 3.000.000 3.000.000
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortaklia ait ofmayan ipotekli arsalarin - 111-48.1, Md. 22/
K . . w -
ipotek bedelleri (e)
e . e ) ) Seri:VINo:l1,
Tek bir girketteki para ve sermaye pivasas: araglar yatinmlarinin toplamt Md.2240) - -
Portfiy simirlamalars ilgili diizenleme  30.Haz.18 31.Ara.17
1 I"Jzerinde' proje gelistiri?ecek millkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli II1-48.1, Md. 22 / 0% 0%
arsalarin ipotek bedelleri {e)
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali III-48.1, Md. 24 / 96% 05%
halcar {a), (b)
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 331)-48'1’ Md. 24/ 2% 3%
4 Yabanci ga)q‘i}nfankufle:', gayrime_nkule dayali projeler, gayrimenkule III-48.1, Md. 24 / 0% 0%
dayals haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglan (d)
5 Atil tutulan arsa / araziler 21)48'1’ Md. 24/ 0% 0%
6 Isletmeci sirkete istirak 1I1-48.1, Md. 28 0% 0%
7 Borglanma st II-48.1, Md. 31 288% 172%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Déviz i{[}l).tig_l, Md. 24/ 2% 3%
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye pivasast araglar yatmimlarmin Seri:VI  No:ll, 0% 0%
toplami Md.2241) ° °




5. RISK FAKTORLERI
5.1. Ihracqiya ve Faalivetlerine [liskin Riskler:
5.1.1. Gayrimenkul yatirimlarma iliskin riskler:

Sirket’in faaliyet alani yurticinde agirhikli olarak ticari kullanim amach gayrimenkul
projeleri ile diger gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinden ve portfdy isletmeciligi
kapsamina giren faaliyetlerden olugmaktadir.

Ulkemiz gayrimenkul piyasas1 ¢ok kirilgan bir yapiya sahiptir ve pek cogu
makroekonomik nitelikte olan Sirket’in kontrolii disinda bulunan birgok faktdrden
etkilenmektedir. Bu faktdrler arasinda ekonomik kosullarda meydana gelebilecek
degisiklikler, genel olarak gayrimenkul pivasasimmn kosullari, tiiketicilerin satm alma
giicii ve harcama diizeyleri, faiz oranlarmdaki degisiklikler, enflasyon oranlari,
finansman olanaklarmin yeterliligi ve maliyeti, ¢evreyle ilgili yasa ve ydnetmelikler,
imar, insaat ve isk&n yasalar ve benzeri faktérler yer almaktadir. Bu faktdrlerden
herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden farkhi maliyetlere maruz kalmasma ve
beklenen kira gelirlerini ve/veya satis hasilatlarini elde edememesine neden olabilir.
Bahsi gecen faktorler ayni zamanda Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerinin
degerini diistirebilir ve beklenenden daha diisiik yatirim karliliina yol agabilir.

5.1.2. Ticari amach gayrimenkul projelerine iliskin riskler

Ticari amach gayrimenkul gelistirme faaliyeti, mali performans: ve gayrimenkullerin
degerini etkileyebilecek riskler icermektedir.

Ticari amach gayrimenkul projelerine iligkin riskler, Sirket faaliyetlerini, faaliyet
sonuclarmi ve Sirket’in mali durumunu Snemli Slgiide ve olumsuz bir sekilde
etkileyebilecek olup, bu kapsamdaki bazi risk faktérlerine asagida yer verilmektedir:

— Ulusal, bélgesel ve yerel ekonomik kosullarda meydana gelen yerel ekonomik
degisiklikler
-~ Arsa fiyatlarindaki artig

— Gayrimenkul piyasasmin dongiisel yapist dahil olmak {izere sektdrel genel
egilimler

— Yerel piyasa kosullari, gayrimenkul talebinde diisiis veya projelerin kabul
gdrmemest

— Hiikiimet politikalari, faiz oranlar1 ve enflasyon nedeniyle yeni insaatlara y6nelik
talepteki bitylimenin kisitlanmas:

— Biitcelenen maliyetin asilmasi
— Ilave finansman maliyetlerinden dolay1 projede gecikme olmast

— Faaliyette olan ticari gayrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden kiigiik olmasi

— Kiralann beklenenden diisiik olmast

GAYRI NI,{U L
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— Kiracilarm kaybedilmesi ve yerine yeni kiraci bulmakta gecikme veya zorluk
yasanmasi

— Imar, finansman, sigorta ve vergi ile ilgili olanlar dahil olmak {izere kanunlar,
yonetmelikler ve ilgili diger yasal diizenlemeler.

5.1.3. Kiraellarn likiditesi ve 6deme kabiliyetiyle ilgili riskler:

Sirket’in faaliyet sonuclart ve mali durumu, kiracilarin likiditesine ve 6deme
kabiliyetlerine baghdir. Finansal piyasalarda yaganabilecek istikrarsizliklar, kiraciarin
kira ddemelerini yapabilme kabiliyetini etkileyebilir ya da kiracilarin kira kosullarmi
yeniden miizakere etme talebinde bulunmasiyla sonuclanabilir. Kiracilar: elde tutmak ve
kiraya verilen gayrimenkulleri dolu tutabilmek amaciyla bazi kiracilarin  kira
bedellerinde indirim olasiligi bulunmaktadir. Olast kira indirimleri, gelirlerin dogrudan
dogruya diismesine neden olacaktir.

5.2. Thraceinin Icinde Bulundugu Sektdre Iliskin Riskler:
5.2.1. Gayrimenkul piyasasindaki likidite azhg:

Gayrimenkul yatrmmlarinda, 6zellikle de biiyiik 6lgekli ticari ve karma kullanim amagh
gayrimenkullere yapilan yatwimlarda likidite sinwlidir. Bu likidite portfsyiin bir kismint
paraya dontistiirme kabiliyetini kisitlayabilir ve bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyet
sonuclarm: ve Sirket’in mali durumunu Onemli Glglide ve olumsuz bir gekilde
etkileyebilir

5.2.2. Gerekli imar, insaat, cevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarm alinmamasi ya
da tabi olunan yiiriirliikteki kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapibmass:

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri; kapsamhi imar, ingaat, iskdn ve gevre
diizenlemelerine tabidir. Meveut projelerin geligtiritmesi icin gerekli izin ve onaylarn
almmas: ve projenin inga edilmesi i¢in énemli harcamalar yapilmas: gerekmektedir.
Ayrica, gerekli izin ve onaylarmn almmasi igin gereken siire degigebilir ve bu da
baslangictaki kesif bedelleriyle kiyaslandiginda proje maliyetlerinin daha yliksek ya da
daha diistik olmasma yol acgabilir. Gelistirilecek projelerle ilgili olarak yetkili
diizenleyici kuruluslardan alinmasi gereken tiim onaylarin, olurlarin veya ruhsatlarm,
beklenen siireler igerisinde va da herhangi bir stirede diizenlenecedi ya da verilecedi
garanti edilemez. Bu ve diger faktdrler maliyetleri arttwrabilic ya da gelistirme
projelerinin tamamlanmasint geciktirebilir, bu durum da gelir kaybmna ya da yatirilan
sermayenin kaybina yol acabilir ve bunlardan herhangi birinin meydana gelmesi Sirket
faaliyetlerini, faaliyet sonu¢larim ve mali durumunu énemli dlgtide ve olumsuz sekilde
etkileyebilir.

Projenin ingaati bagladiktan sonra, yeni imar kanunlarinm uygulanmasi sonucunda,
projelerin &zellikleri ve izin verilen ingaat alanlarindaki degigikliler de dahil olmak
tizere gelistirme planlarinda degisiklik yapmak zorunda kalinmas: riski bulunmaktadir.
Kanun degigiklikleri, bu degisikliklere uymak i¢cin, Sirket’in ilave maliyetlere mary:;
kalmasma yol agabilir ve bu durum da Swket faaliyet sonuglarpu ve Sirket’in mali
durumunu dnemli Sletide ve olumsuz sekilde etkileyebilir. W0




5.2.3. GYO statiisiinde degisiklik riski:

SPK'nm yirtrliige koydugu yasal diizenlemeler ve Sermaye Piyasasi Kanunu; Sirket
faaliyetlerini ve faydalamlan vergi istisnalarim etkilemektedir. GYO statiistiniin
korunabilmesi i¢in, SPK'nm GYO’larla ilgili, organizasyonel ve operasyonel agidan
birtakim hiikiimler getiren Teblig’ine riayet edilmesi gerekmektedir. Teblig hitktumleri,
gayrimenkul dis1 yatrimlar ve finansal kredilerle ilgili birtakun kisitlamalar ve SPK’ya
diizenli rapor sunulmas: ylkiimftiltklerini icermekle birlikte, Teblig’de hiikiimlerinde
ongoriilen zorunluluklar belirtilenler ile smirh degildir.

Sirket’in vergi durumunda ya da vergi mevzuatindaki herhangi bir degisiklik (vergi
oranlar1 ve istisnalari dahil olmak tizere), Sirket’in mali durumunu ve faaliyet
sonuglarm Snemli Slgtide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilecektir.

5.2.4. Gayrimenkul degerleme sistemine iliskin riskler:

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve tahmin
ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi 6znel bir iglemdir. Neticede,
degerlemeler varsayumlara tabidir. Sirket i¢ci degerlemeler, mali tablolarn
hazirlanmasryla ilgili olarak bagumsiz degerleme kuruluglar tarafindan yapilan
degerlemeler ya da gayrimenkullerle ilgili olarak gelecekte yapilacak bagimsiz uzman
degerlemelerinin; fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarim
yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadur.

5.2.5. Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi:

Kiralar ve gayrimenkullerin degerleri, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik
etkenlere, belirli bir bélgeye iligskin oradaki rekabet uyarmca artan veya azalan yatmrim
imkanlarma gore degiskenlik gstermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri stz konusu
gayrimenkul sahibinin kontrolii dismda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolayi
olusacak dalgalanmalara da ac¢iktir.

5.2.6. Gayrimenkul piyasasindaki veri eksikligi:

Daha olgunlasmis bazi diger gayrimenkul piyasalariyla karsilastirildiginda, Tirkiye
gayrimenkul piyasasinm en belirgin 6zelligi resmi veri ve arastirmalarin oldukga kisith
olmasidir. Son yillarda, az sayida 6zel kurulug Tirkiye gayrimenkul piyasastyla ilgili
istatistiksel veriler ve diger arastwrma verileri yaymlamaya baslamistir, Ancak bu
verilerin kapsami, olgunlasnus bazi diger gayrimenkul piyasalarina kiyasla daha dardir
ve daha az tutarhlik gosterebilmektedir. Tiurkiye gayrimenkul piyasasinda seffafligin
goreceli olarak daha az olmasi, verilere kisitli erigim, istatistiksel verilerin ve diger
aragtirma sonuglarinin gérece azh@i gibi cesitli faktorler, Tilrkiye’de gayrimenkul
piyasasi rayiclerinin degerlendirilmesini zorlastirmaktadir.

5.2.7. Teminat kapsamna girmeyen zararlara maruz kalabilme:

Icinde bulunulan kosullara gére yeterli ve uygun oldugu diisiiniilen sartlar ve temind




yangin, deprem, sel, dahili su baskini, terér, yer kaymast ve benzeri durumlar yer
almaktadir.

Ote yandan, teminat kapsammda olmayan bir kaybin ya da teminat kapsamindaki
limitleri asan bir kaybm olusmast halinde, bir gayrimenkule yatiilan sermayenin
tamami ya da bir kismi veya gayrimenkulden ileride elde edilmesi beklenen gelir
kaybedilebilir. Bu tiir bir kayip, Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonucglarini ve Sirket’in
mali durumunu énemli Slglide olumsuz bir sekilde etkileyeblir.

5.2.8. Gayrimenkul yatirim ortakhiklarina taninan kurumlar vergisi istisnasmin
kaldirilmas: riski:

Yapilabilecek yeni yasal diizenlemelerle, gayrimenkul yatirin ortakliklarma tanmmaig
bulunan kurumlar vergisi istisnasi kaldirilabilir. Bu da Sirket’in karliligm: ve dolayisiyla
paylarm degerini olumsuz etkileyebilir.

5.2.9. Kredi riski:

Kredi riski, karg: tarafin lizerinde mutabik kalman stzlesme sartlarma uygun olarak
yikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasihg: olarak tamimlanir.
Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars: taraftan toplam riskin smirlandirilmas:
ile kontrol edilir.

Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve beklentileri de dikkate alarak Sirket’in
finansal varliklarma iligkin portféy yonetim stratejisini ve karsilastrma Sletitiinii
belirlemektedir.

5.2.10. Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in finansal borglarmdan kaynaklanan ytkiimliliklerini yerine getirmekte
glicliik yasamasi riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla sézlesmeye bagl
iskonto edilmemis nakit ¢ikiglarint gstermektedir.

Stzlesme 3 aydan |
uyarinea
nakit 3-12 ay 5 yildan
30 Haziran 2018 Defter degeri cikiglar kisa arasi arasi uzun

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal bor¢lar 338,064,365 387,718,806 12,664,614 128,091,365 130,934,976 116,027,851

Ticart borglar 652,553 652,553 652,553 - - -

Toplam 338,717,418 388,371,359 13,317,167 128,091,365 130,934,976 116,027,851
Sozlesme

31 Arahk uyarinea 3 aydan 3-12 ay 1-5 w1l Sildan

2017 Defter deeri  nakit cikaglar kisa arasi arasi uzun

Tiirev olmayan finansal yiikiimliilitkler
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Finansal

borglar 289,858,397 341,353,998 10,932,056 110,416,031 105,170,876 114,835,035
Ticari borglar 915,743 915,743 915,743 - - -
Toplam 200,774,140 342,269,741 11,847,799 110,416,031 105,170,876 114,835,035

30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliliikleri
bulunmamaktadir.

5.2.11. Piyasa riski:

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doéviz kurlart ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirint veya elinde bulundurdugu finansal
araglarm degerini etkileme riskidir. Sirket bu riski, faiz oranmna duyarh olan varhk ve
yitkiimliiliklerini dengelemek suretiyle yonetmektedir.

5.2.12. Kur riski:

Yabanci para cinsinden varliklar, yliktimlilikler ve bilango disi kalemlere sahip olma
durumunda ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket uzun vadeli yabanci para cinsi borglarindan kaynaklanan kur riskini dengelemek
amaciyla Pendorya AVM ile ilgili kira sézlesmelerini yabanci para cinsinden de
diizenlemektedir.

Agagidaki tablo 30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan
tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlart TL cinsinden gdsterecek gekilde
yabanc1 para pozisyonu riskini 6zetlemektedir,

TL karsihg (Gegerli para !

30-Haz-18 birimi) _ ABD Dolan Avro
Toplam varhklar 3,681,691 - 693,455
Toplam yitkiimliilitkler 334,839,846 7,486,575 56,636,689
Net yabanci para

viikiimliiliik (331,157,846) (7,486,575) (55,943,234)
31-Ara-17 TL karsthg: (Gec;erll. para ABD Dolan Avro

birimi)

Toplam finansal varhiklar 11,978,685 - 2,652,793
Toplam finansal 290,219,274 7,961,278 57,621,554
yiikiimliiliikler

Net yabanci para

viikiimliitiik (278,240,589) (7,961,278) (54,968,761)

5.2.13. Faiz oram riski:

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varhk ve yiikiimliikiklerine olan
etkisinden dolayi faiz orani riskine maruz kalmaktadur.

30 Haziran 2018 ve 31 Arahik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine gghi
kalemleri agagida g&stertlmistir:
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30 Haziran 2018 31 Aralik 2017

Sabit faizli finansal araglor

Finansal varlikiar 9,242 630 12,029,382
Finansal yikiimlilikier 115,992,315 94,891,814
Degisken faizli finansal araclar

Finansal vitkitmlilikler 222.472,550 194,962,059

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:

Pay sahipleri temel olarak kir payr ve sermaye kazanci olmak flizere iki tiir gelir elde
edebilmekte olup, bu gelir tiirleri ile ilintili olabilecek riskler agagida agiklanmaktadur:

1. Kir pay1 (temettii) geliri: Kér pay1 geliri, sirketlerin yil sonunda elde ettikleri karin
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri karimi nakden veya temettiiniin
sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek dagitabilir. Sirket’in dagitilabilir kir elde
etmemesi veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket degerinin daha etkin bicimde
artirilabilecegi diigtincesi ile Sirket genel kurulunda kir payr dagitmama karar:
alinabilecek olmas: nedeniyle, Sirket tarafindan kir dagitilmamasi riski vardir.
Sirket’in  gelecekte yatmmeilara kir payr dagitacagma dair bir garanti
bulunmamaktadir,

2. Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman iginde paymn degerinde meydana gelen
artigtan elde edilen gelirdir. Sirket’in finansal performansmm beklentilerin altinda
olusmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in
paylarmin fiyat1 diigebilir. Isbu izahname gercevesinde ihrac edilecek Sirket paylarinin
piyasa degerinin ihra¢ fiyatina ulagsmamast ve bu fiyatin {izerine ¢ikmamas1 da
mimkiindir. Yatwimeilar satmn aldiklar: Sirket paylarmt satin aldiklar fiyattan veya
tizerinde bir fiyattan satamayabilirler.

Ihrag edilecek paylara iligkin diger bir risk olarak, halka arz edilecek C grubu Sirket paylari
icin Borsa [stanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilecektir. Borsa Istanbul’da paylara
iliskin likidite olugsmamast durumunda yatwimeilarin sahip olduklari paylari alip satma
kabiliyetleri smurlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylar: istedikleri fiyattan, tutarda ve
zamanda satamayabilir ve bu duwrum piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki
dalgalanmalar: artirabilir.

5.4. Diger Riskler:
Deprem ve diger dogal afetler:

Sirket portfoylindeki tiim varliklar Turkiye fiziki simurlart dahilinde bulunmaktadir.
Ttirkiye’nin tamama, deprembilimciler tarafindan deprem riskinin yiiksek oldugu bélgeler
olarak tanimlanmaktadar.

Gayrimenkullerin ve gelistirilecek projelerin yer aldig: illerde ya da bu illerin etrafinda

siddetli bir deprem veya baska bir dogal afet meydana gelmesi, Sirket gayrimenkufléri va da
projeleri veya genel olarak Tirkive’deki gayrimenkul fiy ] 1ar1 lizerinde olumsuf bir etkiye
UL
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neden olabilir ve bu durum da Sirket faaliyet sonuglarim ve Sirket’in mali durumunu olumsuz
bir sekilde etkileyebilir.
Terdor Olaylar: veya Teror Tehditleri

Tiirkiye’de veya diger tilkelerde terdr saldirilarina veya diger tiirden ¢atismalara yonelik
tehditler veya fiilen gergeklesen saldmilar, Ortaklik’in mali durumu ve faaliyetleri tizerinde
dnemli §l¢iide olumsuz etki yaratabilir ve Ortaklik’ i gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Ihracer haklanda genel bilgi:

6.1.1. fhraccinin ticaret unvam ve isletme adx:
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

6.1.2. Thraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasr:

Ticaret Siciline Tescil Edilen Omer Avnl Mah. Meclisi Mebusan Cad.
Merkez Adresi Mollabayirt1  Sok. No: 1 Fmdikli-
Beyoglw/lIstanbul
Bagh Bulindugu Ticaret Sicil .
ve den yee s Istanbul
Miidiirliigii
Ticaret Sicil Numaras: 577325

6.1.3. Ihraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, dngoriilen siiresi:

Sirket 03/02/2006 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Madiirliigii nezdinde tescil edilerek
“sliresiz” olarak kurulmustur.

6.1.4. Thraccmm hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ithraceimin kuruldugu iilke,
kayrth merlkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve
fax numaralar::

Hukuki Statiisii Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlari

Kuruldugu Ulke Tiirkiye

Fiili Yonetim Yeri / Merkez Adresi Omer Avni Mah. Meclisi Mebusan Cad.
Mollabaymr1  Sok. No: [ Findikli-
Beyoglu/Istanbul

Internet Adresi www.tskbgyo.com.tr

Telefon 0(212) 334-50-20

Faks ;




6.1.5. Depo sertifikasim ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihra¢cimin
onemli yatirimlar: ve bu yatirnmlarim finansman sekilleri haklanda bilgi:

Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle Sirket’in dnemli
yatirimi 2015 yilinda tamamlanan Adana, Divan Oteli yatirimidir.

Niteligi/Tamamlanma Yatm Finansman
Yatirimlar 5 m Durum | Konum | Tutari/Ahm .
Tarihi . Sekli
Maliyeti
Divan Adana Proje
Oteli ve 3 Kir *43,397.333
e veu Otel / 2015 11.a. Adana TL Finansman,
adet bagimsiz Gelirt N
i Ozkaynak
bélim

* Altiflestirilen faiz ve kur farke hari¢ yatwimm tutarmm TSKB GYO’nun % hissesine diigen kisimidir.

6.2.2. Thracer tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinm niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagithm ve finansman sekli hakkmda bilgi:

Yoktur.

6.2.3. ihrageinin yonetim organi tarafindan gelecege yonelik énemli yatirnmlar haklkinda
ihragciy1 baglayier olarak aliman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Yoltur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihraccy faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesinin "Sirket'in Amaci ve Faaliyet Konusu” baglikli 5 inci maddesi
uyarmea Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulumun gayrimenkul yatwmm ortakliklarma iliskin
diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye plyasasi araglarma, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasast ara¢larma yatwin yapabilen, belirli projeleri ger¢eklestirmek icin adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket'in faaliyet esaslar, portfdy ydnetim
politikalar1, yapamayacag1 isler, yatirim faaliyetleri, vatirnm yasaklan, yonetim sigfamalar,
portfoy smirlamalar: ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarm tesisi ve /

hususunda Sermaye Piyasas: Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgil




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

Toplam Toplam Toplam Toplam
NET Net Net Net Net
SATISLAR 31.12.20158 31.12.2016 31.12.2017 30.06.2018
(TL) Satisa Satisa Satisa Satisa
Orani Orant Orani QOram
Kira Geliri 13.953.765 86% 15.091.182 88% 17.144.605 89% 10.227.879 90%
Genel Gider | \gcest | 14% | 2086421 | 12% | 2197315 | 11% | 1.159.950 | 10%
Yansitma Geliri
TOPLAM 16.140.616 100 17.177.603 100 19.341.920 100 11.387.829 100

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden &nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s6z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 aciga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmug bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashea sektbrler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektérler/pazarlar ve ihraccimin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

Gayrimenkul ve ingaat sektdrii Tiirkiye ekonomisinin dnemli bir kismim olusturmakta olup,
T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 10 Agustos 2018 tarihinde yayimlanan Ayhk
Ekonomik Gostergelere gore insaat sektdriinin GSYH icindeki payr son wyillarda artig
egilimindedir. Aylik Ekonomik Gostergelere gbre 2017 yilmda ingaat sektdrii, GSYH’nin
%8,67s1u olusturmustur. (Kaynak: www.hazine.gov. tr/File/Index?id=3D459789-815C-41C7-
ACEA-8B4525ECBCS1)

GYODER tarafindan yayimlanan Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 1. Ceyrek Raporu’nda
da Tulrk gayrimenkul ve ingaat sektdriintin 2017 yilinda sergiledigi dinamik tutumu 2018 yili
ilk ¢eyreginde de stirdiirdiigii kaydedilmistir. GYODER raporunda yer alan verilere gore 2016
yilinda 1.000.368 adet olan yap: ruhsati sayis1 2017°de 1.323.118 adede ulasarak %32,26 artis
gOstermis, yapt kullanma izin belgesi sayilar ise %8,91 artarak, 753.426’dan 820.526 adede
cikmistr. GYODERin raporuna gére 2018 yilmun ilk ¢eyregi itibariyle ofis bogluk oran: artig
gostermekle birlikte, ofis stok ve kiralama iglem hacminde de artig i1zlenmigtir. Ahgveris
merkezi segmenti konusunda da GYODER raporunda yer alan veriler incelendiginde, Tirkiye
genelinde mevcut 439 adet, proje hilinde ise 82 adet aligveris merkezi bulundugu ve 2018
yilmm 1lk ¢eyregi itibariyle alisveris merkezlerinde ziyaret¢i endeksi diismekle birlikte, ciro
endeksinde artig kaydedildigi gorilmektedir. (Kaynak:
bulten.gyvoder.org.tr/2018/mayis/1 7mayis/gosterge.pdfy Bitiin bu veriler, ekonomideki
dalgalanmalara ve bazi olumsuzluklara karsin halen gayrimenkul sektoriine yatuim ve talep
bulundugunu géstermektedir.

Yukarida izah edilen gelismeler cergevesinde, hem gayrimenkul hem de finans se} brlerinin
bir parcasi olan GYO sirketleri, GYO sirketlerine yatwimlyapan yatmimcildps sirketin
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gayrimenkul yatmrimlarinda dolayl: sekilde pay sahibi olma sanst vermeleri dolayisiyla énem

kazanmalktadir.

SPK tarafindan yaymnlanan Nisan ay1 Istatistik Biilteni verilerine gore sektdrde faaliyet
gosteren 33 adet gayrimenkul yatirim ortakhg: bulunmaktadr. Bu sirketlerin toplam portfoy
degerleri 26.519.000 TL olup, Sirket de dahil her bir sirketin ayr1 ayri piyasa degeri asagida

yer alan tabloda gorilebilir.

GYO 2018 yili 1. Ceyrekte Piyasa Degeri
(TL)
AKFEN GYO 406.640.000
AKIS 1.427.904.942
AKMERKEZ GYO 734.100.800
ALARKO GYO 506.125.731
ATA GYO 95.000.000
ATAKULE GYO 311.080.000
AVRASYA GYO 113.040.000
DENIZ GYO 159.500.000
DOGUS GYO 1.035.864.292
EMLAK KONUT GYO 9.614.000.000
HALK GYO 738.000.000
IDEALIST GYO 21.600.000
IS GYO 1.227.200.000
KILER GYO 436.480.000
KORFEZ GYO 102.960.000
MARTI GYO 119.900.000
MISTRAL GYO 251.550.000
NUROL GYO 408.800.000
OZAK GYO 625.000.000
OZDERICI GYO 999.000.000
PANORA GYO 396.720.000
PEKER GYO 166.800.000
PERA GYO 80.190.000
REYSAS GYO 359.160.001
SERVET GYO 203.840.000
SINPAS GYO 637.431.205
TORUNLAR GYO 2.900.000.000
TREND GYO 44.943.750
TSKB GYO 114.000.000
VAKIF GYO 574.200.000
YAPI KREDI KORAY GYO 94.400.000
YENI GIMAT GYO 1.445.068.800
YESIL GYO 162.229'837

Kapnak: SPK Avlik Istatistik Bilteni (2018/04) (www.spk.gov.tr/SiteApps/Yayin/
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Sirket’in 2018 yili 1. geyrek piyasa degeri ise, yukaridaki tablodan da gériilebilecegi gibi,
114.000.000 TL dir. Sirket portfSytiniin %96,97°sini gayrimenkul yatimmlari, %1,08ini para
ve sermaye piyasast araglary, %1,95%ini ise diger yatirimlar olugturmaktadir.

7.2.2. fzahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihracemm net
satis tutarimin faaliyet alanma ve pazarim cografi yapisina gore dagihmi hakkinda bilgi:

Sirket Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: sektoriinde yer almakta olup, esas faaliyetlerden elde
edilen hasilat genel hatlaniyla ticari gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinden
olusmaktadir. S6z konusu gayrimenkul portfdyiiniin biiyiik cogunlugu Istanbul’da bulunmakta
olup, ayrica Adana’da da Sirketin gayrimenkulii yer almaktadir.

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

Madde 7.1.1 ve 7.2.°de yer alan bilgilerin isbu Izahname’nin 5 inci boliimiinde belirtilen
Sirket’in faaliyet gosterdigi sektore ve Sirket’e iligkin risklerden olumsuz etkilenmesi ihtimali
bulunmaktadir.

7.4. ihraggmm ticari faaliyetleri ve karhlig1 acisindan énemli olan patent, lisans, smai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihrac¢inin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlgiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni firetim siireclerine iliskin ézet bilgi:

Yoktur.
7.5. Thraccinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigl aciklamalarm dayanagx:
Yoktur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu dnemli élciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iligkin bilgiler:

Yoltur.
8. GRUP HAKKINDA BILGILER
8.1. Ihraccinmn dahil oldugu grup hakkinda zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet

konulary, thrag¢ciyla olan iliskileri ve thraccinin grup icindeki yeri:

Sirket, Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi A.S.’nin bir istirakidir. Tirkiye Sinai Kalkinma
Bankast A.S. Grubu hakkinda genel bilgiler asagida ver almaktadir,

Tiirkive Smai Kalkinma Bankas1 A.S.

1950 y1lnda Diinya Bankasi, T.C. Merkez Bankas: destedi ve ticari bankalarin pay sahipligi
ile kurulan ve kurulugsundan bu yana 6zel sektore ait yatwrimlarin finansmamna yénelik
etkinliklerini siirdiiren, 6te yandan yatirim bankacilifi alanindaki faaliyetleriyle Tiirkiye’de
sermaye piyasasmm olusumuna Snemli katkida bulunan TSKB, gayrimenkul sektériindeki
faaliyetlerine, 2002 yilinda TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin kurulmasiyla hiz




kuruluglar: arasma katilmasindan sonra, 2006 yilmm basinda TSKB GYO A.S. kurularak bu
alandaki etkinliklere yeni bir ydn verilmistir.

Ana hissedar1 T. Is Bankasi Grubu (%50,65) olan TSKB'nin hisselerinin %38,86°s1 Borsa
Istanbul A.S. Yildiz Pazar’da ‘TSKB’ kodu ile islem gérmektedir.

Tiirkiye Simmai Kalkinma Bankas1 A.S. biinyesinde yer alan istirakleri:

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Kasim 2002 tarthinde kuruldu. Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan Subat 2003’te ‘Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine almdi ve
alaninda SPK lisansma sahip ilk kuruluslardan biri oldu. TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S., bilgi birikiminin temelini Tiirkiye Smai Kalkmma Bankast’nin yarim asir1 agkin bir siire
elde ettifi gayrimenkul, makine ve ekipman ekspertizi uzmanhgmdan almaktadir. TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S.; SPK mevzuati geregince bir gayrimenkuliin veya varligin rayic
degerini bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde takdir etmekte ve uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlarina uygun olarak raporlama hizmeti vermektedir.

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Ulkemizin ilk sermaye piyasasi aract kurumu olan Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.;
1976 yihnda Tiirkiye Is Bankas: ve Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi'mn dnctliigiinde, 13
biiylik bankanin katilimi ile kurulmustur. 1981'de yiirlirlige giren Sermaye Piyasasi Kanunu
ve 1986 tarihinde agilan Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinm olusumundan daha Snce
kurulmus olan Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.; yerli ve yabanci kurumsal
yatwimellari gereksinimlerine yanit vermek lizere, Genel Miidiirliik ve 9 Subesi ile hizmet
vermektedir.

Diger

TSKB A.§.nin ayrica faktoring, finansal kiralama, girisim sermayesi yatmim ortakhii,
yatirim ortakligi, portfoy ydnetimi sektorlerinde faaliyet gisteren istirakleri de bulunmaktadir.

TSKB GYO A.$.nin Grup icindeki yeri:

TSKB GYO A.S., 2006 yilnda TSKB A.$.’nin bir istiraki olarak, gayrimenkul yatmwimlar:
konusunda faaliyet gostermek amaciyla kurulmustur. Sirket’in ana ortagi TSKB A.S. olup,
diger ortaklar1 ise Yatwmm Finansman Menkul Degerler A.S., TSKB A.S. Mensuplar:
Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlagsma Vakfi, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S ve
TSKB Memur ve Miistahdemleri Yardim ve Emeklilik Vakfi’dir. Sirket’in %38,33°ti BIST te
“ISGYO’ kodu ile islem gérmektedir.

8.2. Thracgimin dogrudan veya dolayll 6nemli bagl ortakliklarmin dékiimii:
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Sirket’in bagh ortakhgr Anavarza Otelcilik A.S.’ve iliskin bilgiler asagidaki tabloda
belirtildigi gibidir. Baglt ortaklik Sirket’te §zkaynak yontemi ile konsolide edilmektedir.

Ticaret Unvam Anavarza Otelcilik A.S.

Sirketin Faaliyet Konusua Otel Isletmeciligi
Odenmis/Cikartlmis Sermayesi 3.500.000 TL

Sirket’in Sermayedeki Payi 1.750.000 TL

Sirket’in Sermayedeki Pay Oranx %50

Sirket ile Olan Iliskinin Niteligi Miisterek Yonetime Tabi Ortakhik
Yedekleri -

Olagan faaliyetlerden elde edilen kay/ zararlari -

Sermaye Taahhiitleri -

Kuruidugu iilke Tiirkiye

9. MADDI DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER

9.1. Izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraceimn finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yonetim kurulu karar
uyarinea thracen tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi duran varliklara iliskin bilgi:

Sahip Olunan Maddi Duran Varhklara [liskin Bilgiler
Kiraya
Ki
.. Ldinildigi 3 . Net Defter  [Kallanim Verildi ise ra . Yillik
Cinsi m Mevkii _ . m X Baslangig Kira Tutar:
Yil Degeri (TL) Amaci Kiralayan e e s @
. Tarihi / Siiresi (TL)
Kisi/Kurum
Adana ins. .
Oeli®ved | 2007 | Alan: | Adana | 64730000 | S Anavarza !yl her yil 598.020%
N - Geliri Oteleilik A.S. | kendiliginden
adet bag. 26.215 Jeni
boliim yenileniyor.
Findikl: Kir, .
Ofis Binast | 2007 | Alan: | Istanbul | 102135000 | ord | TSKB. Yatmm | 27132007 4.332.101
Geliri Finansman
1 7.102
Findiklt Kir. i ffiff?;;‘ég
Ofis Binast | 2007 | Alan: | istanbul | 99.735.000 2 N 27.12.2007 4.155.774
Gelir Gayrimenkul
2 10,724 h
Degerleme, vb
Cesitli
Kiraciar
(Eskidii
Pendorya BKA: | . Kira Bazaar, .
AVM 2007 30.573 Istanbul | 152.990.000 Geliri Mediamarkt, Muhtelif 8.021.994
Cinemaximum,
Migro
Kofteci ¥
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Kir,
Tahir Han™ 2006 Alan: | Istanbul | 25.425.000
3.198

Kira Cesitli

Geliri Kiracilar Muhelif 36.716

1) 2017 yul sonu verileridir,

2} 2007 yde Bagousiz Denetitm Raporu rakamiaridur,
3) %30 TSKB GYO pay: icin

4) %74 TSKB GYO payiicin

Yekaridaki tabioda verilen titm veriler 2017 yif somma Higkindir. 30.06.2018 warihi itibariyle itk aln qyiik kiva gelivleri srasipla, Divan
Adana Qreli: 285.200-TL., Fidikli Ofis Binast I: 2.164,44-TL, Furdikl Ofis Binast 11:2.077.887-TL., Pendorva AVM : 4.998.290-TL, Tahir
Han: [8.142-TL. dir. Findekl Ofts Binalarina iligkin kiva stzlesmesi yeniden akdedilmis olup baglangrer 01.01.2018 tarihi, siiresi 3 yildrr,

Edinilmesi Planlanan Maddi Duran Varhklara {liskin Bilgiler
Cinsi Edinilecegi | m* | Mevkii Yapilan Yapilacak Kullanim Amaci
Yil Odemeler Odemeler
(TL) (TL)
Yoktur.

Finansal ya da Faaliyet Kiralamas: Yoluyla Edinilen Maddi Duran Varhklara [liskin

Bilgiler
Cinsi Kira |Kiralama Siiresi Sonunda |Yillik Kira [ Kullanim Kimden
D . | Kiralananin Kime Ait Tutan Amacl | Kiralandig:
onemi
Olacag (TL)
Yoktur.

9.2. Thragemmn maddi duran varhklarimm kullamimin etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkimda bilgi:

Yoktur.

9.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlan haklknda bilgi:

Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, Ipotekler
Hakkinda Bilgi

Kisitlamanin/ Kimin
Maddi Duran Ayni Haklkan Lehine
Varlik Cinsi Tiirii Verildigi Nedeni Verilis Tarihi{ Tutan
Divan Adana Oteli Ipotek (1/2
M ve 3 adet bag. TSKB GYO | T. Is Bankast Proje 15.000.000-
bélim Payi iizerinde) AS. Finansmani 27.05.2008 USD
Findikli Ofis
Binasi | - - - - -
Fidikli Ofis
Binasi1 2 - -




T.C. Ziraat Proje 60.000.000-
ipotek Bankast A.§.] Finansmani 30.12.2015 Euro

T ]
Tahir Han" - - - - -
1} %30 TSKB GYO payt igin

Pendorya AVM

2} %74 TSKB GYO payi igin

9.4. Maddi duran varhklarm rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayig
deger ve dayandiZr deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhldarnn Rayi¢ Degeri Halklaunda Bilgi
MDYV
i i 1} Deg
Maddi Duran | Edinme Eks;lert.lz Ekspert;.z- Smiflandiriimasi ederleme ,FO“
Varhk Cinsi | Tarihi Degeri Raporu Tarihi ve} (Yatirum amach | Tutari/Defer
’ (TL) No’su olup olmadig) Diigiikliigii
Tutar: (TL)
Divan Adana
Oteli® ve 3 29 Aralik 2017-
2
adet bag, 2015 64.730.000 No:2017/3647 Yatirim Amach Yoktur.
b&lim
Findikh Ofis 29 Aralk 2017
2 .
Binasi | 2007 102.135.000 No:2017/3642 Yatirum Amach Yoktur.
Findikh Ofis 29 Aralik 2017
Binas; II 2007 99.735.000 No:2017/3643 Yatirum Amagh Yoktur.
Pendorya 29 Aralik 2017 )
AVM 2008 152.990.000 No:2017/8645 Yatirmm Amach Yoktur.
30 Aralik 2017
Tahir Han® 2006 25.425.000 No-2017/8644 Yatmim Amagl Yoktur.

i) %30 TSKB GYO payi igin
2) %74 TSKB GYO payt igin

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

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

VARLIKLAR 31-Ara-15 31-Ars-16 31-Ara-17 30-Haz-18
DONEN VARLIKLAR 8,458,255 13,418,920 16,966,200 14,688,965
DURAN VARLIKEAR 413,227,240 424,235,386 440,597,735 448,074,381
TOPLAM VARLIKEAR 421,685,495 437,654,306 466,563,935 462,763,346
KAYNAKLAR

KiSA VADEL! YOKUMLULUKLER 172,137.219 §1,251,445 118,697,662 137,740,253
Kisa vadeli finansal borglanmalar 164,484,300 66,855,656 94,896,338 115,992,315
UZUN VADEL! YUKUMLULUKLER 30,000,980 163,503,329 177,623,006 206,648,482
Uzun vadeli borglanmalar 27287417 159,526,708 172,642,634 201,456,338
OZKAYNAKLAR 219,547,296 192,899,532 170,243,1 77/7 118,374,611

150,000,000

Odenmis sermaye _ 150,000,000
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Net dénem kart / (zaran) 9.036.381 (26,645,070} (22,672,732) (51,868,360)

TOPLAM KAYNAKLAR 421,685,495 437,654,306 466,563,933 462,763,346

Aktifler;

Sirket’in 2015, 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018 itibariyla aktif toplamu swasiyla
421.685.495 TL, 437.654.306 TL, 466.563.935 TL ve 462.763.346 TL olup yine swasiyla
toplam aktiflerin %2, %3, %3,6 ve %3’iinii donen varliklar olusturmaktadr. Sirket’in donen
varliklar1 agirlikli olarak nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar ve diger dénem varhklardan
olugmaktadwr. Sirket’in duran varhklar1 agirhikli olarak yatrim amacgh gayrimenkuller, maddi
duran varliklar, maddi olmayan duran varhiklar ve diger duran varhklardan olusmaktadir.
Toplam portfoy degeri her sene sonu bagunsiz bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan
yapilan degerleme raporlari ¢ergevesinde artig gdstermektedir.

Kaynaklar;

Sirket’in kisa vadeli yiikiimltlikleri agwlikli olarak kisa vadeli finansal borglar, ticari borglar
ile kisa vadeli karsiliklardan olugmaktadir. Kisa wvadeli finansal borg¢lanmalardaki
artig,piyasalarda goriilen yukarn yonli kur dalgalanmalarindan ve yeni finansal
bor¢lanmalardan kaynaklanmaktadir.

2015, 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018 itibariyla toplam yiikiimlitliikklerin sirasiyla %83,
%33, %40 ve %40’ m1 kisa vadeli yiktmliiltikler olusturmaktadir. 2015 yilinda 172.137.219
TL olan kisa vadeli yiikiimliiliikler 2016 yilinda 81.251.445 TL’ ye gerilemistir, Ancak 2017
yilinda artig gosteren kisa vadeli ytiktimliiltikler 118.697.662 TL’ye cikms ve 30.06.2018
itibariyle 137.740.253 TL’ye ulasmustir.

Sirket’in nzun vadeli yilkiimliiliikleri uzun vadeli finansal borglar, uzun vadeli karsiliklar ve
diger uzun vadeli ylkiimliilitkklerden olugmaktadir. 2015, 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018
itibartyla uzun vadeli yitkiimliilikler sirasiyla, 30.000.980 TL, 163.503.329 TL, 177.623.096
TL ve 206.648.482 TL’dir. Sirket’in 2015, 2016, 2017 yil sonu ve 30.06.2018 itibariyla
toplam kaynaklarinm sirasiyla %52, %44, %36 ve %26’ su Szkaynaklar olusturmaktadir.

Sirket net dénem karvzararn 2015 yilinda 9.036.381 TL, 2016 yilinda eksi 26.645.070 TL,
2017 yilinda eksi 22.672.732 TL ve 2018/06 itibariyla eksi 51.868.566 TL’dir. 2018/06
bilangoya yansiyan ddnem net zararindaki artig, agirlikli olarak piyasalarda goriilen yukar:
yonlil kur dalgalanmalar: sebebiyle olugan finansman giderlerinden kaynaklanmaktadir.

10.2. Faaliyet sonuclar:

10.2.1. fhrageinin izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyle
faaliyet sonuclarma iliskin bilgi:

1 Ocak - 1 Oeak- 1 Qeal- 1 Ocak - 1 Ocak -

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

Hasilat 16,589,936 17,631,102 19,587,549 9,764,546 11,714,435
Satiglarin maliyeti (6,106,939) (6,621,982 (7,088,439} (3,485,015 (3.975419)
Briit kar 10,482,997 11,009,120 12,499,110 6,279,531 733,916

(1,961,482)

Genel ydnetim giderleri (2,915,101)  (3,156,188)
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Pazarlama giderleri (815,496) (490,202) (181,119) (99.630) (115.260)

Esas faaliyetlerden diger gelirler 52,468,503 26,940,009 28,069,227 739,308 307,147
Esas faaliyetlerden diger

giderler (273L136) (14986 188) (18,829) (16,799) (24,517)
Esas faaliyet kar: 46,489,767 20,016,551 36,964,312 4,940,928 6,337,227
Ozkaynak yontemiyle

degerlenen yatinmmlarin (3,352,141 (1,504,346) (967,109) (537,038) (239,881)
zararlarindaki paylar

Finansman gelirleri 33,433 26,702 29,943 20,767 30,0m
Finansman giderleri (34,134,678)  (45,183,977) (58,699,878} (22,094,748) (57,996,003)
DONEM KARI/ (ZARARI) 9,036,381 (26,645,070) (22,672,732) (17,670,091} (51,868,566)
Pay bagina (zaray) / kazang 0.0602 (0.1776) {0.1512) (0.1178) (0.3458)
DONEM (ZARARD / KARI 9,036,381 (26,645,070) (22,672,732} (17,670,091} (51,868,566}
DIGER KAPSAMLI GELIR (2,073) (2,694) 16,377 -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 9,034,308  (26,647,764) (22,656,355) (17,670,091) (51,868,566)

TSKB GYO A.$’nin 20135, 2016, 2017 yusonlar: ve 30.06.2017/2018 ara dénemleri itibariyla
toplam kapsaml: gelirleri swrastyla 9.034.308 TL, eksi 26.647.764 TL, eksi 22.656.355 TL, (-
eksi 17.670.091 TL ve eksi 51.868.566°dir. 2018/06 bilangoya yansiyan ddnem net
zararmdaki artis, aguwlikli olarak piyasalarda goriilen yukar: yonlii kur dalgalanmalar
sebebiyle olusan finansman giderlerinden kaynaklanmaktadir,

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin a¢iklama:

Degisim Defigim
31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
(%) (%)
Net Satislar 16,589,936 17,631,102 6 19,587,549 i1

TSKB GYO A.S. net satiglart kira gelirlerinden ve ortak alan yansitma gelirlerinden
olugsmaktadir. Sirket’in satiglar1 2016 yilmda bir dnceki yila gore %6 artis gdstererek
17.631.102 TL’ye ¢ikmugtir. 2017 yilinda yillik satig artigt %11 oraninda olup 19.587.549
TL ye ulagmugtir.

30.06.2018 dbneminde ise 2017 yilinin ayni dénemine gore satiglar %20 artis gdstermis ve
11.714.435 TL ye ¢iknustir. (30.06.2017 satiglar 9.764.546 TL dir.)

10.2.3. fhracemm, izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkmda
bilgiler:

Sirket’in iginde bulundugu gayrimenkul sektorii iilkenin iginde bulundugu eckonomik
konjonktiirel kosullardan etkilenmektedir. Son yillarda gelismis {ilkelerin mali yapilarmmn
toplarlanmasi adina attiklar: parasal genisleme adimlan sonucunda, Tirkiye nin/Hé icinde
bulundugu gelismekte olan tilkelere yonelik sermaye akimlari artmig olup, kisa v¢€ dzun vadeli
vatwrmmlar sayesinde artan doviz likiditesine bagh olarak fonlafi maliyetleri/de azalmigtar.
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Global ekonomik kosullar tilkenin iktisadi katma degerine pozitif katk: saglamistir. 2016
yilmm son ¢eyreginde, gelismis iilkelerin yasadig1 durgunlugun yerini iktisadi toparlanmaya
brrakmaya baglamasi, faiz artwim kararlarim da  beraberinde getirmis olup, global
yatwmmerlarm risk istahinm da azalmasma sebep olmustur. Bu geligmeler sonucu yurt iginde
faizler artmis ve gliglenen doviz karsisinda TL’de deger kaybi ve oynakliklar

gozlemlenmistir.

Tiirkiye'nin i¢inde bulundugu cografi kosullar sebebi ile jeopolitik risk unsuru son yillarda
artls g&stermis olup, bu artig yerli ve yabanci yatirimeilarm yatwm kararlarnu da etkilemistir.
Sistemik risk unsurlarinm varhigr kur ve faiz oranlarini etkilemis olup, makroekonomik
dengede bozulmalara ve i¢ talepte gevsemelere yol agmistir. Ote yandan 6zellikle 2016 yihnm
ikinci yarisindan itibaren kamunun talep ve yatiimlari canlandirmak adma aldig: kararlar,
biiyiime rakamlarina olumilu yansimistir. Kamunun aldig1 kararlar dogrultusunda gayrimenkul
sektoriine yatuimi ve konut talebini canlandirict birgok tesvik ve uygulama hayata
gecirilmistir.

2018 yilinin basindan itibaren artan global risk unsuru kiiresel bitylimeye iligkin endiseleri de
beraberinde getirmistir. Korumaci ticari politikalar kapsaminda alinan kararlar tilkelerin ticari
faaliyetlerine  olumsuz yansimaya, artan risk algisi sebebiyle piyasa kosullarmn da
bozulmasma sebep olmustur. Korumaci ticaret politikalart kapsaminda &zellikle ABD’nin
Tiirkiye’ye karst uygulamaya gegirdigi yaptirimlar sonucu Tiirk Liras: Dolar kargisinda deger
kaybetmistir. Lira’da gézlemlenen deger kaybi titketim ve {iretim istalun: etkilemekle birlikte
ozellikle yiiksek stokla faaliyet gdsteren gayrimenkul sekitriiniin satiglarini etkileyebilecektir.
Tirkiye’de faaliyet gdsteren sirketlerin kullandigt déviz cinsinden krediler sebebi ile agik
pozisyonunun bulunmas: TL’de gézlemlenen deger kayb ile birlikte sirketlerin mali yapisin
bozarak karlihi@inin azalmasma sebep olabilecektir.

Yukarida izah edilen sektdr geneli lizerinde etki sahibi kosullar ve kur dalgalanmalari, Sirket
faaliyetlerini de olumsuz etkileyebilecektir.

10.3. Thraccinin borcluluk durumu

Sinirh bagimsiz denetimden
gecmis

30.06.2018
Borc¢huluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 137.740.253
Garantili 19.647.683
Teminath
Garantisiz/Teminatsiz 118.092.570
Uzun. vadeli yukurf]lulukler (uzun vadeli borc¢larm lisa 206.648.482
vadelt kisimlan harig)
Garantili _~ 201.456.338
Teminath
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Garantisiz/Teminatsiz

5.192.144

Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam: 344.388.735
Ozkaynaklar 118.374.611
Odenmis/¢ikarilmis sermaye 150.000.000
Yasal yedekler 152.670
TOPLAM KAYNAKLAR 462.763.346
Net Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)

A. Nakit 0
B. Nakit Benzerleri 9.453.811
C. Almm Satim Amach Finansal Varhklar 0
D. Likidite (A+B+C) 9.453.811
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 115.992.315
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kism 20.616.212
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar 0
I. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 136.608.527
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 127.154.716
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 201.456.338
L. Tahviller 0
M. Diger Uzun Vadeli Krediler 0
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 201.456.338
O. Net Finansal Bor¢luluk (J+N) 328.611.054

11. ITRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. isletme sermayesi beyani:

Sirket’in 30.06.2018 tarihli ddnen varliklarn 14.688.965 TL olup, aym: tarihli kisa vadeli
yiikumliilitkler1 1se 137.740.253 TL’dir. Sirket’in kisa vadeli yiikiimliliikleri agirhikls olarak,
kisa vadeli krediler ile uzun vadeli kredilerin anapara taksitlerinden olusmaktadir. Sirket, kisa
vadeh yikiimliliiklerini kismen faaliyetlerinden yarattigi fonlarin yani swa agirlikla kisa

vadeli krediler ile finanse etmektedir.

TL 2015 2016 2017 | 30/06/2018

Dénen Varliklar 8,458,255 13,418,920 16,966,200 14,688,965

Kisa Vadeli Yktimlalikler | 155 137519 | 81251445 | 118,697,662 | 137,740,253

Net Isletme Sermayesi -163,678,964 | -67,832,525 | -101,731,462 -}%’3,051,288
[
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Yukaridaki tabloda da verildigi {izere Sirket’in yillar itibariyle net igletme sermayesi ihtiyaci
bulunmaktadr. 2015 yilinda en yiiksek seviyeye ¢iktigi ve ardindan azaldigi goritimekle
birlikte, 2018 yilin artan kisa vadeli ytikiimliliikler neticesinde 123 milyon TL net igletme
sermayesi ihtiyaci bulunmaktadir. Sirket’in faaliyetlerinden yarattigi ve yaratacag: fonlar ve
gerceklestirilecek  bedelli sermaye artirimi sonrasi saglanacak nakit girisi ile net igletme
sermayesi ihtiyaci 6nemli 6lgiide karsilanmis olacaktir.

12. EGILIM BILGILERI

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen dnemli en son
egilimler haklanda bilgi:

Sirket performansmm etkileyen baglica etmenler igerisinde kiiresel ve Tiirkiye finansal
piyasalarindaki kosullar, gayrimenkul sektériindeki yatmim eZilimleri, finansmana erigim ve
finansman maliyeti gibi konular bulunmaktadir. Diger taraftan sektdriin finansal piyasalar ve
ekonominin genel gidisatmma yonelik egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve
dalgalanmalar, 1imar, ingaat, ¢evre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda
yasanabilecek zorluklar, Sirket gelirlerini olumsuz ydnde etkilevebilir, gelecekte planlanan
vatirimlarin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gecen risk faktorlerinin yan: swra, Ortaklik, sektordeki trendleri yakindan takip edip,
vatrmm kararlarint Sugdriilen trendler dogrultusunda sekillendirebilmektedir. Halihazirda
portfdyde yer alan taginmazlarmn bulundugu bolgeler gelisim potansiyeline sahip olan ve
prestijli firmalarm yatwrimlarini gergeklestirebilecegi bolgeler niteligindedir.

Sirket’in gayrimenkul portfoyiintin yer aldig: bélgelerde yakin zamanda baslanmis projeler
halen devam etmektedir. Pendorya AVM’ye 300mt yilirime mesafesinde ingas: tamamlanan
Garanti Bankas1 Operasyon Merkezinin 2018 yili igerisinde faaliyete gecmesi beklenmekte
olup, bu gelismenin AVM faaliyetlerine olumlu etki yaratmas: beklenmektedir. Ayrica
Pendorya AVM ve ¢evresinde yeni imar mevzuatina istinaden ilave emsal kazanimlan ve
yapilagma kosullarinda ticari alandan konut ingasinm oniinti acacak bazi gelismeler ortaya
¢ikmis olup, AVM yatiiminin bulundugu bdlgede gelecek dénemde yeni projelerin hayata
gegme potansiyeli bulunmaktadir.

Sirket’in gayrimenkul portféylinde yer alan ofis binalarinin bulundugu lokasyon cevresinde
devam eden projeler olmas: yeni yatmimlar i¢in cazibe yaratmaktadiw. TahirHan binasimin
bulundugu bolgede insas1 devam eden Galataport projesinin yani sira yeni otel ve restaurant
yatrimlar: devam etmekte oldugu gérillmektedir. Findikli Binalarmin yakimmda ingas1 devam
etmekte olan Kabatas Meydan Diizenlemesi ve Transfer Merkezi Projesi (Mart1 Projesi) nin
ingaatinin yakin dénemde tamamlanip faaliyete gegmesi beklenmektedir.

12.2. Ihragemm beklentilerini 6nemli dlciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:
Isbu izahnamenin 5 inci maddesinde belirtilen riskler disinda, finansal durumu ve

faaliyetlerini 6nemli §lciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahlfittler veya
olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI




13.1. Thracemm kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap
donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

13.2. Thragemn kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsaymmlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

13.4. Kar tabhmini veya beklentilerinin, gec¢mis finansal bilgilerle
karsilastirilabilecek sekilde hazirlandigina iliskin agiklama:

Yolktur.

13.5. Daha once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig: hakkinda bilgi:

Yoktur.
14. iDARI YAPL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. ihraggmm genel organizasyon semasi:

Btk :

= Muhasebe ve Finans « Gayrimeniut varhik Yonetimi
» Bltge va Finansal Rapodama « Proje Geligtirme ve Yonetimi
«Yatinmel {lighteri

14.2. Idari yap:

14.2.1. Ihracemn yonetim kurule iiyeleri hakkinda bilgi:

Girev Siiresi /
Son 5 Yilda Sermaye Pay1
Adi Soyadi Girevi Sirkette Ustlendigi Kalan Gorev
Girevler Siiresi
Ao

UL
TAS.
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Hakan Aygen

Yonetim Kurulu

Yonetim Kurulu

27.04.2018/1 vl

Baskani Uyesi
Ozlem Bagdath Yg;;e}f;: ‘If;:ﬁfu Yﬁneg?ei“wm 27.04.2018/1 yil )
gl;(fj‘ ;izidrogan Yonegl;leiurulu deet&;;(leiiiurulu 27.042018/1 yil ]
glzllljlilf;nHaneﬁ Yoneg;le iurulu Yoneglsl:ei(iurulu 27.04.2018/1 i ]
(S}t;}:etiHuseym Yonettl_;;ei{iuruiu Yoneg;:s(iurulu 27.042018/1 yil )

Ersan Yildinm

Yonetim Kurulu
Uyesi (Bagimsiz)

Yénetim Kurulu
Uyesi (Bagimsiz)

27.04.2018/1 yil

Aysel Olgen

Yonetim Kurulu

27.04.2018/1 wil

Aydmer Uyesi (Bagimsiz)
Adi Soyadi Yinetim Kurulu Uyelerinin ihracer Disinda Aldig1 Girev
Hakan Aygen TSKB A.S. Genel Midiir Yardimcisi

TSKB A.S. Hukuk Isleri Mitdiiri

TSKB A.S.Kredi [zleme Miidiiii

Ahmet Hanefi Ozbilen TSKB A.S. Danismanlik Pazarlama Grup Ydneticisi
Seyit Hitseyin Giirel TSKB A.$. Kurumsal Pazarlama Grup Yoneticisi
Ersan Yildmm -

Ozlem Bagdath
Elif Aydogan Ozdemir

Aysel Olcen Aydmer .

14.2.2. Yonetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Son 5 Yiida Sermave
Adi Gorevi Is Adresi Ihrageida Pa Iy
Soyadi ; Ustlendigi y
Gorevler
(TL) | (%0)
Hissevi Omer Avni Mahallesi Meclis-i
;s;gm Genel Miidiir | Mebusan Caddesi Mollabayir Sk. Genel Miidiir - -
" No:1 34427 Finduklr istanbul
e Omer Avni Mahallesi Meclis-i Finans, Mali [sler
Cengaver | Genel Miidiir .
Vildizesz| Yardimess: Mebusan Caddesi Mollabaywr: Sk. ve Yatirumel - -
& No:1 34427 Findikl Istanbul Tliskileri Miidtirii

14.2.3. Ihracer son 5 yil ierisinde kurulmus ise ihragemmn kurucular hakkinda bilgi:

Yolctur.

14.2.4. fhraceimn meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan personel
ile thracel son 5 yil i¢erisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri
haklunda bilgi:

Yoktur.
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14.3. Thracemin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin ydnetim
ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Hakan Aygen

Hakan Aygen, 1989 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miithendisligi Bélimii’nden
mezun olmustur. Ayni yil icerisinde reel sektdrde kariyerine baglamigtir. 1995 yilinda Mali
Analiz Uzman Yardimcist olarak TSKB biinyesine katillan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara
Universitesi Yonetim ve Organizasyon dalinda yitksek lisansmi tamamlamistir. 2006 yilinda
Kurumsal Finansman Miidiirliigti, 2011 yilmda ise Kurumsal Finansman Grup Midiirliigii’ ne
atanan Sn. Aygen, 2013 yilinda Marmara Universitesi’nde Muhasebe Finansman doktorasim
tamamlamist. 28 Kasun 2013 tarihinde Genel Miudiir Yardunciligia atanan Sn. Aygen
halen Kurumsal Finansman, Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmani Miidirliiklerinden
sorumlu Genel Mildir Yardumcihifn gorevini stirdlirmektedir. Aygen, 2017 yii Agustos
aymda TSKB GYO Yonetim Kurulu Bagkani olarak se¢ilmistir.

Ozlem Bagdath

Ozlem Bagdath, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur.
Hukuk Biirosunda serbest avukat olarak calisma hayatina baglamistir. 2003 yilinda Tiirkiye
Smai Kalkmma Bankasina katilan Ozlem Bagdatli, banka Hukuk Isleri Miidiirliigiinde cesitli
pozisyonlarda gérevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk Isleri Miidiirii olarak
atanmig olup halen bu unvanla gorevini stirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO
Yé&netim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadar.

Elif Aydogan Ozdemir

Elif Aydogan Ozdemir, Bogazici Universitesi isletme bélimii mezundur. Kariyerine
Finansbank Yurtdis: Sermaye Pivasalar1 Arastrma Departmanmnda uzman yardimcist olarak
baglamigtr. 1997 yilinda TSKB Mali Analiz Miudirligii'nde analist olarak ¢ahsmaya
baslayan Ozdemir, aynt departmanda 2008-2016 yillar1 arasmda Mali Analiz Madiirii olarak
kariyerini stirdiirmiistiir. Ozdemir, 2017 yili Ocak aymdan itibaren TSKB’de Kredi Izleme
Miidiirdi olarak gérevini stirdiirmektedir. {s Girisim Sermayesi Yatuwim A.S.’de 2006-2011
yillart arasinda, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de 2011-2014 yillart arasinda Yénetim
Kurulu Uyesi olarak gérev almis olup, 2015 yilindan bu yana TSKB Munzam Vakfi'nda
Deneteidir. Ozdemir, 2017 yilinda TSKB GYO A.S. Yénetim Kurulu Uyesi olarak
segilmigtir.

Seyit Hiiseyin Giirel

Seyit Hiiseyin Giirel Orta Dogu Teknik Universitesi iktisat boliimit mezundur. Kariyerine
Tiirkiye Sinai Kalkmma Bankasi Mali Analiz Departmaninda uzman yardimeist olarak
baglamugtir. 2007- 2015 wyillar1 arasinda TSKB Mali Analiz Midiirliigii’'nde kariyerini
stirdliren Girel, 2015 yihinda Kurumsal Pazarlama Miidiirligii’ne geemistir. Giirel, 2015

gdrevini stirdtirmektedir. Ayrica Giirel, 2017 yili ABustos ayinda TSKB GYO A.§
Kurulu iiyesi olarak secilmistir.
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Ahmet Hanefi Ozbilen

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi Isletme Boliimii mezundur. Kariyerine 1998
yilmda Deniz Yatirim’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Miidiirliigii’nde baglamstir,
1999 yilinda Tiirkiye Smai Kalkmma Bankasi Kurumsal Finansman Miidiirligii’'nde Uzman
Yardimcis1 olarak calismaya baslayan Ozbilen, Mali Analiz Midirligii ve Krediler
Midiirliigii’nde kredi tahsis ve degerlendirmeye yonelik ¢esitli gérevler almistir. Kredi satis
agirlikll kariyerine ise Proje Finansman Miidiirliigii ve Kurumsal Pazarlama Miidiirliigii’'nde
aldig1 gérevler ile devam etmistir. 2017 Haziran itibariyle Danismanlik Pazarlama Birimi’nde
Grup Yoneticisi olarak gérevini stirdtirmektedir. Ozbilen, Karsusan A.S.’de 2008-2014 yillan
arasmda Yonetim Kurulu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’de Yénetim Kurulu Uyesi, TSKB Munzam Vakfi'nda Denetci ve 2017 yilinda TSKB
Siirdiiriilebilirlik Damismanligi A.S. (Escarus) Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérevi
stirdiirmektedir. Ayrica 2015 yihindan bu yana TUSIAD Turizm Calisma Grubu iiyesi olan
Ozbilen, 2017 yili Agustos ayinda TSKB GYO A.S. Yénetim Kurulu Uyesi olarak se¢ilmistir.

Ersan Yidirim

Ersan Yildmim, 1972 yilinda ITU Elektronik Mithendisligi Béliimiinden mezun olmustur ve
1978 yilinda Marmara Universitesi Isletme Bilimleri Enstitiisti Uretim Y6netimi Lisanstistii
Uzmanlik Sertifikasi almaya hak kazanmistir. Yildirim, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.S
de 1982-1998 yillari arasmda swasiyla Kredi Yatwmm ile Mithendislik ve Damgmanhk
Midiirliklerinde gesitli pozisyonlarda gérev almustir. Yidirmm, 2004-2008 yillart arasmda
Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme ve Tiirkiye Teknik Finansal
Damsmanlifi goérevini ylirlitmesinin yaniswa ilerleyen yillarda farkli kurumlarda st diizey
yoneticilik ve ySnetim kurulu yeligi gorevlerini ylritmiistiir. Yidwrim, 2016 yilinda TSKB
GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmusgtur,

Aysel Olcen Aydiner

Aysel Olgen Aydmer, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. Mezun olduktan
sonra ¢cok uluslu sirketlere damigmanlik veren bir hukuk biirosunda ¢alismis ve sonrasinda da
Tirkiye’de faaliyet gdsteren Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin sirasiyla
Hukuk Miisavirligini ve Ttrkiye ofisinin liderligini yapmistir. Deva Holding A.§. Hukuk
[slerinden Sorumlu Yénetim Kurulu Uyeligi ve Turkcell fletisim Hizmetleri A.S. Hukuk
Direktorltigti gdrevlerinde bulunmustur. Meslek hayatinda, yerli ve yabancr birgok kurumsal
firmayla ¢alismis cesitli sirketlerde Yonetim Kurulu iiyelikleri yapmistwr. Ozel ilgi alam
miizakere olan Aysel Olgen Aydmer, ayni zamanda Tiirkiye’nin ilk arabulucularmdan olup,
miizakere konusunda da 2016 yihinda Harvard Universitesinde egitim almistir. Aydmer, 2018
yilmda TSKB GYO Bagmmsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.

Hiiseyin Tiken (Genel Miidiir)

Hiiseyin Tiken, 1990 Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi mezunudur. 1990-91 déneminde




Tiken, 1995 yiinda TSKB’de Mali Analiz bdliimiinde galismaya baglamis olup, Bankanmn
cesitli boliimlerinde Yonetici olarak gérev aldiktan sonra en son Grup Yoneticisi olarak
calistify Krediler bolimtinden, 2011 yili Nisan aymda TSKB Gayrimenkul Yatmim
Ortakhigi’'na Genel Mudiir Yarduncist (Genel Miidiir Vekili) olarak atamms ve 1 Temmuz
2012 tarihi itibariyle aslen Sirket Genel Miidiirii olmugtur.

Cengaver Yildizgoz

Cengaver Yildizgtz Yeditepe Universitesi Ingilizce Isletme mezunu olup, sonrasinda caligma
hayatma devam ederken aym {iiniversitede Finans ve Yonetim alanlarinda MBA master
programini tamamlanustr. Universite egitimi siirecinde Arastrma Gorevlisi olarak gorev
yapmasmm ardindan c¢alisma hayatina Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. Genel
Midiirliigti'nde baslamis ve finans, portfdy yonetimi, mali isler ile yatmumc: iliskileri
alanlarinda cesitli yonetim kademelerinde 10 yil siiveyle gérev almistir. Yildizgsz, 2010
yvilinda katildigi TSKB Gayrimenkul Yatmwmm Ortakhgi A.S. sirketinde Genel Miidiir
Yardmmcis:, Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi ve Anavarza Oteleilik A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi olarak is hayatina devam etmektedir. Cengaver Yildizgiz icrada goreviidir.

14.4. Yonetim kurulu ityeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarmnda bulundugu veya
ortagr oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylan ve bu
yonetim ve demetim kurullarindaki iiyeliinin veya ortakhiimin halen devam edip

etmedigine dair bilgi:

Hakan Aygen
ifgili Hgili
Sahsin Salsin
Gorevi Ortakltk | Ortakhk Ortaklig)
. - s devam Dénemine | Diinemine Pevam
- ¥ - . ran ¥ r
Sirket Giorevi (Bagkan/Baskan Vekili/tye...vb) ediyor mu? Ait En At En Ediyor mu?
{Evet/tiayir) Son Son {Evet/Hayr)
Sermaye | Sermaye
Payt (TL} | Pawi (%)
TSKB Gayrimetkul Yatirum Ydnetim Kurolu Bagkam (Agustos 2017- Havar ) _ )
Oraklig A.S. Nisan 2018) 3
TSKB Gayrimenkul Yatirm Yonetim Kurulu Bagkam (Nisan 2018'den B
- -vet - - -
Ortakhgi A.S. soma)
Ozlem Bagdath
igili Hgili
Sahsin Sahsin
Girevi Ortakhk | Ortakbk Ortakhig:
. - devam Donemine | Dénemine Pevam
. P Ll T e
Sirket Giirevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vh) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/FHayir)
Sermaye | Sermaye
Pavai(TL) [ Payi (%)
Tirkiye Smnai Kalkmma Bankasi )
A.S. Mensuplan Munzam Sosyal | Ydnetim Kurulu Uyesi Evet - - -
Giivenlik ve Yardimiagma Vakfi
TSKB Gayrimenkul Yatirim Yénetim Kurutu Uyesi (26.03.2014- Havir } } ;
Ortaklig A.S. 22.03.2017) ¥
TSKB Gayrimenkul Yatinim Yoénetim Kurulu Bagkan Vekili
Ortakh@ A5, {22.03.2017 den sonra)
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EHf Aydogan Ozdemir

igits i1gili
Sahsin Sahsin
Gérevi Ortakhik | Ortakhk Ortaklifn
. P R devam Dénentine | Dénemine Devam
. et el Tolc " '
Sirket Garevi {Baskan/Bashkan Vekili/Uye...vh) ediyor mu? Ait En Alt Fn Ediyor mu?
{Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayw)
Sermaye | Sermaye
Payi1 {TL) | Payi (%)
JEKB Gayrimenkul Degerleme Yénetim Kurulu Uyesi Hayir - - Haye
Tiirkiye Stnai Kalkinma Bankas
A.S. Mensupiart Munzam Sosyal Denetgi Evet - - Hayir
Gitvenlik ve Yardinlagma Vakfi
TSKB Gayrimenkw] Yatirun I o -
Ortaklzg1 A.S. Yonetim Kurulu Uyesi Evet - - -
Seyit Hiiseyin Giirel
f1gili ilgili
Salsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakh
. R i1 devam Diénemine | Dinemine Devam
& /i (Bask: askan Velkilifilye...v . . A .
Sirket Gérevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
{Evet/Haym) Son Son (Evet/Haywr)
Sermaye | Sermaye
Payi (TL) | Payv1(%%)
TSKB Gayrimenkul Yatinm Yonetim Kurulu Uyesi {Agustos 2017'den Evet )
Orakhg1 A.S. itibaren) B B
Ahmet Hanefi Ozbilen
Tigiti Iigili
Sahsin Salsin
Girevi Ortakhk | Ortakhk Ortaklif
. I - devam Dinemine | Dinemine Devam
Sirket Girevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vh) ediyor mu? Ait Ea Ait En Ediyor mu?
(Evet/Haywr) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Payi (TL) | Pay1 (%)
Karsusan A.S. Yonetim Kurula Uyesi (2008-2014) Havir
TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetim Kurule Uyesi (2015'den itibaren) Evet
TSKB Munzam Vakfi Denetei Evef
TSKB Sul'dvumteb:ln'!;lc Yénetim Kuralu Uyesi (2017'den itibaren) Evet
Damismanh@ (Esacarus)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Yinetim Kurutn Uyesi (AZustos 2017den Fvet _ } _
Ortakhinr A.S. itibaren} ¢
Ersan Yildinm
Tlgili itgili
Sahsin Salisin
Gorevi Ortakhk | Ortaklhk Ortakhgr
. R e devam Dénemine | Dinemine BPevam
‘ . . : 7 ' ;
Sirket Girevi {Baskan/Baskan Velili/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayr) Son Son {Evet/Hayir}
Sermaye | Sermaye
Payi (TL) | Payi{%)
Arge Gayrimenkul Degerleme ve - , o .
Dantsmanlik A.S. Uye Haytr 10.000 TL 2?,})4&) r
TSKB Gayrimenkul Yatirim A 5 o
Ortakh@ A.S. Yanetim Kurulu Bagimsiz Uyesi -
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Aysel Olgen Aydiner

flgili Itgili
Sahsin Sahsin
Girevi Ortakhk | Ortaklik Ortakhiis
R . i devam Dénemine | Dénemine Devam
i1 i ) : " v 7 MY 4, '
Sirket Girevi {Baskan/Baskan Vekili/Uye...vh) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
{Evet/Hayir) Son Son {(Evet/Hayir)

Sermaye | Sermaye
Pay1{TL) | Pay1 (%}

TSKB Gayrimenkul Yatirim Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi (Nisan Evet _ } :
Ortaklizt AS. 201 8'den beri)
Hiiseyin Tiken
ilgili itgili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortaklhik | Ortakhk Ortakhi
. P R devam Dinemine | Dinemine Bevam
i ' I aski /| ye...v . . s N
Sirket Girevi {(Bagkan/Bagkan Vckili/Uye...vh) ediyor mu? At En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Somn (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Payit (TL) | Payi1(%)
Anavarza Qtelcilik A.S. Bagkan Evet - - -
Tirkiye Ssnai Kalkinma Bankas) Yénetim Kurulu Uyesi (25/06/2012-
A.S. Mensuplan Munzam Sosyal 2711172014 Hayir - - -
Giivenlik ve Yardimlasma Vakfi
Titrkiye Sinai Kalkinma Bankas: Yénetim Kurulu Baskan Vekili
A.S. Mensuplarn Munzam Sosyal (27/11/2014’ten beri Evet - - -
Giiventik ve Yardimlagma Vakfi
Cengaver Yildizgéz
fgili Elgili
Sahsin Sahsin
Girevi Ortakltk | Ortaklik Ortaklijn
- P . o el e devam Donemine | Donemine Devam
Sirlet Girevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Haywr)
Sermaye | Sermaye
Payi (TL) | Pavi(%)
Anavarza Oteleilik A.S, Uye Evet - - -

14.5. Son 5 yilda, ihra¢gmm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alnan, ilgili kisiler haklkinda sermaye piyasasi mevzuaty, 5411 sayi
Bankacilik Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler geemis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolayr bes yil veya daha fazla
siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikdp, riisvet, hirsizhk, dolandiricilik,
sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok
etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarmin kétiiye Kkullamilmasy,
kacakeihk, vergi kacakeihigr veya haksiz mal edinme suclarmdan dolayr alinmis
cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiiiigiiniin ve ortakhk isleri ile iigili olarak taraf




Yoktur.

14.6. Son 35 yilda, ihraccinim meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz
sahibi olan personele iliskin yargr makamiarinca, kamu idarelerince veya meslek
kuruluglarmca kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulann ve yaptirimlar
hakkida bilgi:

Yoktur.

14.7. Son 3 yilda, ortakhgin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yénetimde stz sahibi
olan personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkmda ayrintih bilgi:

Yolktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhigim mevcut yonetim kurulu éiyeleri ile yonetimde s6z sahibi
olan personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine
veya ihrac¢gidaki diger yénetim girevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri
tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoltur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihrac¢r son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularmn ihracg¢tya karsi girevleri ile sahsi ¢ikarlan
arasmdaki ¢ikar catismalarina iliskin bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihracg1 son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularm yinetim kuralunda veya iist yonetimde gérev
almalars icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikeiler veya baska kisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. Thracamin ¢ikardipy ve ybnetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi
personel ile ihrac¢r son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularm sahip oldugu
sermaye piyasast araclarinin satisi konusunda belirli bir siire icin bu kisilere
getirilmis simirlamalar hakkinda ayrinfih bilgi:

Yoltur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yilbk hesap donemi itibariyle ihrageinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personelinin; thracc: ve bagh ortakhklarina verdikleri ker tiirli hizmetler icin
soz konusu Kkisilere 0denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil), ve

saglanan benzeri menfaatler:
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31.12.2017

31.12.2016

31.12.2015

Yonetim Kurulu Bagkan ve iyeleri ile genel
miidiir gibi iist diizey yoneticilere 6denen ticret
ve benzeri menfaatler toplami (TL)

1.155.508

1.168.186

910.445

15.2. Son yihk hesap donemi itibariyle ihraccinin yénetim kurulu diyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhg, lkidem tazminafi veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek i¢in ihra¢cimin veya bagh ortakhklarimin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

30-Haz-18 31-Ara-17
Kisa vadeli 192,436 216,386
Personel prim karsilig 80,000 160,000
Kullanilmamis izinler karsilig 112,436 56,386
Uzun vadeli 105,607 99,137
Kidem tazminati kargiligi 105,607 99,137
Toplam 298,043 315,523

30-Haz-18 30-Haz-17
Dé&nem basi bakiyesi 99,137 102,270
Hizmet maliyeti 1,101 11,047
Faiz maliyeti 5,369 5,832
Donem g1 édemeler - -23,752
Dénem sonn bakiyesi 105,607 95,397

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thracemin yénetim kurulu iyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin girev
siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

. .. Gorev Siiresi/
d . o
Adi Soyadx Son 5 Yilda Thracqida Ustlendigi Gorevler Kalan Gérev Siiresi
Hakan Aygen Yonetim Kurulu Bagkani 1 Yil/Devam Ediyor
Ozlem Bagdatl Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 1 Yil/Devam Ediyor
if Aydog - .

I.E.:hf y. ogan Yonetim Kurulu Uyesi 1 Yil/Devam Ediyor
Qzdemir
Ahmet Hanefl I e T .
Obilen Yonetim Kurulu Uyesi I Yil/Devam Ediyor ?
Seyit Hiiseyin Giirel Yénetim Kurulu Uyesi 1l/Devam Ediy{]}f/

. S HENKUL




Ersan Yildirim Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi I Yi/Devam Ediyor
Aysel Olgen Aydiner Bagimsiz Y6netim Kurulu Uyesi 1 Yi/Devam Ediyor
Hiiseyin Tiken Genel Miidir SureS{z/Devam
Ediyor
Siiresiz/D
Cengaver Yildizgdz Genel Miidiir Yardimcisi urem‘ evam
Ediyor

16.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihrace1 ve bagh ortakhklar
tarafindan, yénetim kurulu #iyelerine ve yénetimde sz sahibi personele, is iligkisi sona
erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sézlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Y oktur.

16.3. ihracemm denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin ad,
soyadi ve bu komitelerin gorev tanimlars:

Denetimden Sorumlu Komite

Sirket’in muhasebe sistemimin denetimi, finansal bilgilerin denetimi ve kamuya agiklanmast,
Bagimsiz Denetim Kurulusunun secimi ve ortakhgm i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve
etkinli§inin g&zetimi amaciyla gérev yapmak tizere cahigmalar yapar.

. Komitedeki
Komite Komite Uyeleri omitece Niteligi
Gorevi
Denetimden Ersan Yildirun Bagkan Bagimsiz
Sorumlu Komite Aysel Olgen Aydmer Uye Bagimsiz

Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket’in varligmi, gelismesini ve devammm tehlikeye
diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin almmasi
ve riskin ynetilmesi amacryla ¢caligmalar yapar.

Komite, basta pay sahipleri olmak iizere tiim menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin
etkilerini en aza indirebilecek Sirket risk yonetimi sisteminin olugturulmasi ve gelistirilmesine
yonelik 6neri ve goriislerini, yazili olarak Y&netim Kurulu’na sunar,

. Komitedeki
Komite Komite Uyeleri Ontl ¢ _e “ Niteligi
Gorevi
Riskin Erken Aysel Olgen Aydmer Bagkan Bagimsiz
Saptanmasi Komitesi | Elif Aydogan Ozdemir Uye Bagimsiz Degil

Kurumsal Yonetim Komitesi
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Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket’te kurumsal yodnetim ilkelerinin  uygulamp
uygulanmadigmi, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla meydana gelen ¢ikar catismalaruu tespit eder ve Yénetim Kurulu’na kurumsal
yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur.

Sirket’in Yatirimer [ligkileri Bslimiiniin gahgmalarmi gézetir. Komite, bu kapsamda Sirket’in
yatwrimeilar ile iletisimine iligkin temel esaslar1 belirler, bunlari diizenli olarak gézden gecirir.

Kurumsal Yénetim Komitesi, Yatwmmer [ligkileri Boliimii ile birlikte, Sirket ile pay sahipleri
arasinda etkin iletisimin saglanmasi, yasanabilecek anlagmazliklarin giderilmesi ve ¢éziime
ulagtirilmas: amacina hizmet eden gelistirici dnerileri Yonetim Kurulu’na sunar.

Komite Komite Uyeleri Komitedeki Gorevi Niteligi
Ersan Yildirim Baskan Bagmsiz
Kurumsal Yénetim
Komitesi Elif Aydogan Ozdemir Uye Bagimsiz Degil
Cengaver Yildizgdz Uye Ieracr

16.4. TIhracemin  Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Sirket, II-17.1 sayili Kurumsal Ydnetim Tebligi madde 5/2,¢ cer¢evesinde kurumsal yonetim
ilkelerine uyum konusunda tigiincii grup olarak belirlenen sirketler arasinda yer almaktadir.

[I-17.1 sayil1 Kurumsal Ydnetim Tebligi ekinde yer alan kurumsal ydnetim ilkelerinden,
zorunlu olan ilkelere tam olarak uyulurken uygulanmasi zorunlu olmayanlar da Sirket
tarafindan biiyitk 6l¢lide benimsenmistir.

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

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihracemnin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi:

Yatirimen iliskileri bolimiintin baglica gérevieri asagida yer almaktadur:

a) Yatwuncilar ile ortaklik arasmda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarm saglikli, giivenli ve glincel olarak tutulmasim saglamak.

b) Ortakhik pay sahiplerinin ortaklik ile 1lgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak.

c) Genel kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmas:

d) gereken dokiimanlari hazwlamak ve genel kurul toplantismun ilgili mevzuata, esas
sdzlesmeye ve diger ortakhik ici diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak.

e) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli husus da dahil ol
lzere sermaye piyasasi mevzuatindan Kkaynaklanan
getirilmesini gdzetmek ve izlemek.
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f) Sirket’i SPK, BIST ve MKK nezdinde temsil etmek ve ilgili kurumlarla olan
diyaloglar ¢ercevesinde ilgili kurumlardan gelen isteklerin teminini organize etmek.
g) Sermaye piyasas! faaliyetlerinin yiiriitiilmesini saglamak.

. . B [ . L- & - -
isim Unvan Tel E-mail Llsans" .e.: gesi isans | Ogrenim
Tiirii No
Genel
Midir Sermaye
Yardimeisi, . Y
Piyasasi
Yatirimer Faaliyetleri
Hiskileri | (212) Taatyel 209217 | .
Cengaver wqer . - Diizey 3 Lisanst Yiiksek
Vildizatz Bolimi | 334 50| yildizgoze@itskb.com.tr - Kurumsal - Lisans
© Yoneticisi, 20 . 701855
Ydnetim
Kurumsal )
. Derecelendirme
Yoénetim .
b Lisansi
Komitesi
Uyesi
Ovil | Yenetici | 1Y Iglo:ft;il
Vu -
= . N 334 50| ozmerico@tskb.com.tr . 702296 | Lisans
Ozmerig Avukat 20 Derecelendirme
Lisanst
Sermaye
Piyasast
Faalivetleri
. Yatirime:r | (212) .
Ezgi C Diizey 3 Lisanst | 212157- .
tskb.com.
Sertoglu Higkileri | 334 50| sertoglue@tskb.conwtr - Kurumsal 702799 Lisans
Uzmaiu 20 .
Yénetim
Derecelendirme
Lisansi

17. PERSONEL HAKKINDA BIiLGILER

17.1. Izahnamede yer alan her bir finansal tablo donemi i¢in ortalama olarak veya
donem sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen dnemli degisiklikler ile
miimkiin ve dnemli ise belli bash faaliyet alanlar ve cografi bilge itibariyle personelin
dagilmi hakkinda agiklama:

Yillar itibari ile 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 30.06.2018

Calisan Personel (Yilsonu) (Yilsonu) (Yilsonu) (Ara Donem)

Sayis1

10 12 12 I1

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar:

17.2.1. Yénetim kurulu iiyelerinin ihracgmin paylarma yonelik sahip oldyklar:

opsiyonlar hakkmmda bilgi:




Yoldtur.

17.2.2. Yonetimde séz sahibi olan personelin ihracemm paylarma yonelik sahip
olduklar: opsiyonlar haklunda bilgi:

Yoktur.

17.2.3. Personelin ihraccrya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. ihraccimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylarr dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlas1 olan gercek ve tiizel kisiler ayri olarak gisterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya
bayle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Payr / Oy Hakk
Ticaret Unvamy/ 08.06.2018 27/08/2018
Ad1 Soyadi (TL) (%) (TL) (%)
TSKB A.S. 106.263.100 70,84 106.263.100 70,84
Diger 43.736.900 29,16 43.736.900 29,16
TOPLAM 150.000.900 100 150.000.000 100

Tablo:2 Dolayh Pay Sahipligine Iliskin Bilgi

Ortak Sermaye Pay1/ Oy Hakk

Ticaret Unvany/ 08.06.2018 27/08/2018 /
Adx Soyadi (TL) (%)




Tiirkiye Is Bankasi
AS.

44.737.705,54

29,83

44.737.705,54

29,83

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakl icindeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklari farkh oy haklarma iliskin bilgi veya
bulunmadiina dair ifade:

Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan gercek ve
tiizel kisi ortaklarin diger ortaklardan farkli oy haklar bulunmamaktadir.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar haklanda bilgi:

Grubu Nama/ Imtiyazm tiirii Bir Paymn Toplam Sermayeye
Hamiline |(Kimin sahip oldugu)| Nominal (TL) Oran:
Oldugu Degeri (TL) (%)
A Nama Y dnetim imtiyazi 1,00 10.000.000 6,67
B Nama Yonetim imtiyazi 1,00 4.091.111 2,73
C Hamiline Yok 1,00 135.908.889 90,6
TOPLAM 150.000.000 100

18.4. Thraccimun bilgisi dahilinde dorudan veya dolayh olarak ihraccmm yénetim
hakimiyetine sahip olanlarm ya da ihracg¢ryt kontrel edenlerin adi, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kotiiye kullanilmasim engellemek
icin ahinan tedbirler:

Ticaret
Unvan

Sermaye Payn

Tutarn (TL)

Oran
(%)

Kontroliin
Kayna@

Tedbirler

TSKB
AS.

106.263.100

70,84

Sirket’te pay
sahipligi

Sirket, SPK. mevzuatina tabi olup
SPK’nin gézetim ve denetimi
altinda bir sermaye piyasasi
kurumudur. Keza Sirket’in ana
ortagi TSKB A.S. de gerek BDDK
gerekse de SPK’nin denetim ve

gbzetimine tabi bir kurulugtur.
Sirket Esas S6zlesmesi hitkiimleri
kétlye kullanilmaya mani olacak
niteliktedir.




Sirket, SPK mevzuatina tabi olup
Tarkiye [s SPK’nm gozetim ve denetimi
Bankast altinda bir sermaye piyasasi
A.$.’nin TSKB kurumudur. Keza Sirket’in ana
Ttirkiye T A.S.’deki pay ortagi TSKB A..S..Ve Sn“ket’.m
Bankas 44.737.705,5 20.83 sahipligi dolayli pay sahibi Turkiye Ig
AS. 4 ’ dolayisiyla Bankast A.S. de gerek BDDK
Sirket’i de gerekse de SPK’ nin denetim ve
dolayli pay gozetimine tabi kuruluslaridir.
sahibi olmast Sirket Esas Stzlesmesi hitkiimleri
katitye kullanilmaya mani olacak
niteliktedir.
18.5. Ihraccinin yénetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek

anlasmalar/diizenlemeler haklanda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakla icindeki dogrudan paylart %S5 ve fazlasi olan
gercek Kisi ortaklarin birbiriyle akrabahk iliskileri:

Yoltur.

19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKiLi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER

HAKKINDA BILGILER

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

Bagimsiz denetim raporunda 22.1. numaral “Iligkili taraflardan alacaklar ve borglar” ve 22.2,
numarali “Iliskili taraflardan gelir ve giderler” bashklar altinda iliskili taraf aciklamalar:

kisminda yer verilmistir.

31.Ara.15 31.Ara16 31.Ara.17 30.Haz.17 30.Haz.18
Bankalar — vadeli
Tiirkiye s Bankas: AS 80.537 90.397 106.261 95.851 122.843
Tiirkive Stnai Kalkinma Bankas: 1 445.618 ) i
A8
Bankalar - vadesiz
Tiirkiye Is Bankast AS - - 808 23.382
Toplam 1.526.155 90.397 107.069 95.851 146.225

liskili taraflardan ticari alacaklar
Tiirkiye Is Bankast AS -

Tiirkive Siai Kalkinma Bankas: -
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A

TSKB Gayrimenkul Degerlenie A.S. 65 - -

TSKEB A8 Mensuplarr Munzam 1417

Sosval Giivenlilk ve Yard, ) ) ’ ) )

Toplam - - 6.840 - 71

Pegin idenen giderler

Anadolu Anonim Tiirk Sigorta AS 332,998 342,152 379.560 189.418 199.716

Toplam 342,152 379.560 189.418 199,716

Banka lredileri

Tiirkiye Is Bankas1 AS 31.206.669 33.678.415  31.664.372  31.551.297 35.111.733

Tiirkive Smai Kalkinma Bankasi

AS 112.012.813 - - - .

Toplam 143.219.482 33.678.415  31.664.372  31.551.297 35.111.733

Ttigkili taraflara ticari borclar

Anadolu Anonim Tirk Sigorta 299.838 329.766 350.884 177491 158171

Sirketi

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A -

5 - - 47.329 - 598

Toplam 329.766 398.213 177.491 158.699

1 Ocak- 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Qeak - 1 Ocak -~

31.Ara.15 31.Ara.l6  31.Ara.17 30.Haz.17 30.Haz.18

Kiva gelivleri

Xﬁsfk‘ye Swai Kallanma Bankasi 6.682.507 7122938 7.637.135 3818566  4.955.884

TSKB Gayrimenkul DeZerleme AS 217.483 232.076 257.465 128.732 149.935

TSKB AS Mensuplart Munzam

Sosyal Giivenlik ve Yarduniasma 9.960 10.628 11.790 5.895 6.866

Vakfi

TSKB Stirduriilebilirlie 9.412 9.753 10.910 5.456 6.354

Danwsmanligi A.S.

Yatirn Finansman Menkul 280.642 306.000 570.575 283.679  380.701

Degerler A.S.

Tiirkive Is Bankas1 AS - - - - 568

Toplam 7.200.004 7.681.395 8.487.875 4.242.328  5.500.308

Fuaiz gelivferi

Tiirkiye {s Bankas1 AS 2.495 2.433




Tiirkiye Sinai Kalkimma Bankasi

AS. 16.045 211 - ) )
Toplam 18.540 2.457 3.010 1.218 2.433
Fariy giderleri

Tiirkiye Is Bankast AS - 2.028.888 2.266.368 1.111.469 1.292.581
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi 4.926.562 2995191 )

AS - -
Toplam 4.926.562 4,324,009 2.260.368 1.111.469  1.292.581
Kredi ve sigorta komisyonu

giderleri

Tiirkiye is Bankast AS - - 108 - -
Turkiye Sinai Kalkmma Bankas:

AS 384 144 - 79 114
Toplam 384 144 108 72 114
Abktiflestirilen foiz giderleri

Tiirkive Is Bankas: AS 1.302.864 - - - -
Toplam 1.302.864 - - - -

19.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihraccinm net satis hasdaty icindeki pay
haklanda bilgi:

1 Ocak— 10cak— 10cak— 10cak— 1 Ocak-—
31.Ara.15 31.Ara.16 31.Ara.17 30.Haz.17 30.Haz.18

Kira gelirleri

TSKB AS 6.682.507  7.122.938  7.637.135 3.818.566 4955884
EKB Gayrimenkul Degerleme 217.483 232076 257465 128732 149.935
TSKB AS Munzam Vakfi 9.960 10.628 11.790 5.895 6.866
ISKB Siirdirittebilirlil 9.412 9.753 10.910 5.456 6.354
Danismanlhgt A.S.

Yatirim Finansman 280.642 306.000 570.575 283.679 380.701
Tiirkiyve Is Bankast A.S. - - . - 568
Toplam 7.200.004 7.681.395 8.487.875 4.242.328 5.499.740

31.12.2015 31.12.2016 | 31.12.2017 | 30.06.2017 | 30.06.20138
NET SATISLAR 16.140.616|17.177.60319.341.920| 9.543.960 11.3§/7'.}%Q9
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31.12.20157 31,12,2016 | 31.12.2017 | 30.06.2017 | 30.06.2018

Iliskili taraflarla yapilan islerin
ihragginin net satis hastlat: 45% 45% 44% 44% 48%
i¢indeki pay1 hakkinda bilgi:

[liskili taraflar ile yapilan kira sézlesmelerine istinaden elde edilen gelirlerin net
satiglar icerisindeki pay: yukaridaki tabloda ayrntili olrak gdsterilmistir. Iligkili
taraflarm net satiglar icerisindeki payi, 2015, 2016, 2017 ve 2018/06 faaliyet donemleri
itibariyle sirasiyla %45, %45, %44, %44 ve %48 dir.

20. DIGER BILGILER
20.1. Sermaye Hakkimda Bilgiler
Sirket’in ¢ikaridmis sermayesi 150.000.000 TL olup, tamam1 6denmistir.

Sirket’in sermayesi her biri [,00 TL nominal degerli paylara bélinmistiir. Sirket paylari, A, B
ve C geklinde pay gruplarma ayrilmigtir.

Esas Stzlesme ile A ve B grubu paylara yonetim imtiyazi taninmmgtir, Esas S6zlesme uyarinca
Sirket ydnetim kurulunun bir Uyesi disinda tim ydnetim kurulu iiyeleri A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bir yonetim kurulu tiyesi ise B grubu pay
sahiplerinin aday gosterdigi adaylar arasindan genel kurul tarafindan segilmektedir.

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

Sermayeyi temsil eden paylar arasinda intifa senetleri, tahvil ve bor¢lanma senetleri yoktur.
20.2. Kayith Sermaye Tavanx:

Sirketin kayith sermaye tavam 500.000.000 TL dir.

20.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve
izahnamede yer almas: gereken finansal tablo domemleri itibariyle sermayenin
%10 undan faziasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 30.06.2018

Fiili
Dolasimda
Bulunan
Paylarin 34.245.000 34.241.707 34.240.007 34.240.007
Toplam
Nominal
Degeri (TL)
Toplam 150.000.000 | 150.000.000 | 150.000.000 150.000.000
Sermaye (TL)
Fiili Dolasim
Oran (%)

22,83 22,82 22,82 22,82
/]
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20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoldtur.

20.5. Varanth sermaye piyasas1 araclari, paya doniistiiritlebiliv tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasast arac¢larinin miktar: ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarma iliskin bilgi:

Yoltur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasast araglar1 ve stz konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.7. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artirmlan ve kaynaklan ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye artiimi,
azaltimi, yaratilan/iptal edilen pay gruplart ve pay sayisinda degisiklige yol acan diger
islemler bulunmamaktadir.

20.8. Thragccimn son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimerya satis
suretiyle pay ihracimin bulunmasy halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu
clan paylarm tutar: ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.

20.9. Ihraccinin mevcut durum itibariyle paylarimm borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem girdiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Meveut durum itibariyle ortakhm C grubu paylan, “TSGYO” islem koduyla BIST
Yapilandirtlmes Urlinler Pazar’nda islem gormektedir. Sirket’in A ve B grubu paylar ise
Borsa Istanbul’da islem gérmemektedir.

20.10. Izahnamenin hazirlandigi yil ve bir onceki yilda eger ihrager halihazirda halka
ack  bir ortakhk ise ihrag¢emim paylar1 iizerinde iiciincii Kkisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclan
haklanda bilgi:

Ihrager isbu izahnamenin hazirlandigi yil ya da bir énceki yilda halihazirda halka acik bir
ortaklik olmakla beraber, Sirket’in paylar lizerinde t¢iincii kigiler tarafindan gergeklestirilen
ele gegirme teklifi bulunmamaktadir.

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

[lkeleri ve Sermaye Piyasasi Mevzuati ile uyumludur. Kayith sermaye tavani/dahilinde

Sirket Esas Sozlesmesi, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Kurums netim
sermaye artirimi haric, Esas Sozlesme degisiklikleri Genel Kurull




TSKB Gayrimenkul Yatrmm Ortakh@i Anonim Sirketi Genel Kurulw’nun Calisma Esas ve
Usulleri Hakkinda I¢ Yénerge, Sirket’in 25.03.2013 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
Toplantisi’'nda kabul edilmis, 03.04.2013 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Midiirliigii’nce
tescil edilerek Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin 10.04.2013 tarih ve 8297 sayili niishasmda
yaymlanmaisti.

Sirket Esas Sozlesmesi ve I¢ Yonerge metinleri, Sirket’in kurumsal internet sitesi
(www.tskbgyo.com.tr) ve KAP’1n internet sitesinde (www.kap.org.tr) bulunmaktadir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢emin amacg
ve faaliyetleri:

Sirket Esas Sozlesmesinin 5 inci maddesinde Sirket’in amacit ve faaliyet konusu belirtilmis
olup, 5 mci madde metnine asagida yer verilmistir. Sirket, bu ama¢ ve konu gergevesinde
faaliyetlerini siirdirmektedir.

Sirket, Sermaye Piyasas: Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemeleri
ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayah haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur, Sirket’in faaliyet esaslar,
portfdy yonetim politikalary, yapamayacadi isler, yatrim faaliyetleri, yatmmm yasaklari,
yonetim smirlamalary, portfdy smirlamalar: ve portfdy cesitlendirmesi ile mutlak haklarm
tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasas: Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulur. Bu ¢ergevede, Sirket amacini gergeklestirmek icin;

Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini igin ayni ve sahsi her tiirlii teminat1 alabilir,
bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve $zel kuruluslar nezdinde
tescil, terkin ve diger biitlin islemleri yapabilir.

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ¢er¢evesinde, kendi ihtiyacmm gerektirdigi
miktar ve degerde tagnir ve tasinmaz mal satin alabilir veya kiralayabilir.

Sirket, huzur hakki, ticret, kar pay: gibi faaliyetlerinin gerektirdigi ¢demeler disinda mal
varhi@indan ortaklarina, ydnetim kurulu {iyelerine, personeline ya da tigiincii kisilere herhangi
bir menfaat saglayamaz.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine bagli kalinmasi, sermaye piyasasi
mevzuatiun Ortiiltl kazang aktarimi diizenlemelerine aykirilik teskil edilmemesi, kendi amag
ve konusunun aksatilmamasi, gerekli 6zel durum agiklamalarinin yapilmasit ve yil i¢inde
yapilan bagiglarm genel kurulda ortaklarin bilgisine sunulmasi sartiyla gesitli amaclarla
kurulmus olan kurum, vakif ve dernekler ile diger ¢esitli kurum ve kuruluglara bagis yapabilir.
Yapilacak bagislarin {ist smwmnin genel kurul tarafindan belirlenmesi gerekmekie olup, bu
sir1 agan tutarda bagis dagitilamaz.

Bu maddede yer alan hususlar ile Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan ileride yapa acak
diizenlemelerin  farkhhk tasimasi halinde Sermaye Piyasast
diizenlemelere uyulur.

Kurulu'nca




20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin dzetleri:

Sirket Esas Stzlesmesi’nin 11 inci maddesi uyarmea, Sirket, Genel Kurul tarafindan sermaye
piyasas:t mevzuati ile Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri uyarmca en ¢ok 3 yil igin secilecek
cogunlugu icrada gdrevhi olmayan en az 5 liyeden olusacak bir Yonetim Kurulu tarafindan
temsil ve idare edilir. Yénetim Kurulu her yil Giyeleri arasindan bir baskan ve bagkan olmadig:
zaman vekalet etmek iizere en az bir baskan vekili secer.

Yonetim kurulu, Tik Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sirket esas stzlesmesi,
genel kurul kararlar: ve ilgili mevzuat hitkiimleri ile verilen gorevieri yerine getirir. Kanunla
veya esas sOzlesme ile Genel Kurul’dan karar alinmasma baglh tutulan hususlarin diginda
kalan tiim konularda Yonetim Kurulu karar almaya yetkilidir,

Yonetim Kurulu'na ikiden az olmamak lizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal
Yonetim Ilkelerinde belirtilen Yéonetim Kurulu diyelerinin bagimsizligma iliskin esaslar
gercevesinde yeterli sayida bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi, Genel Kurul tarafindan segilir.
Yonetim Kurulu'nda gérev alacak bagimsiz tiyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine gére tespit edilir.

Goérev stiresi sonunda gdrevi biten liyelerin yveniden se¢ilmesi miimkinddr.

Yoénetim kurulunun gérev ve sorumluluklarmin saglikh bir bigimde yerine getirilmesi igin
sermaye piyasast mevzuatma uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur., Komitelerin
gérev alanlari, ¢aliyma esaslart ve hangi {iyelerden olusacagi yonetim kurulu tarafindan
belirlenir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilkgi:

A ve B grubu paylarin Yonetim Kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir.
Yonetim Kurulu fiyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan
ve geriye kalan diger tiim iiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin g&sterdigi adaylar arasmdan
secilir. C grubu paylara taninan imtiyaz bulunmamaktadir.

20.15. Pay sahiplerinin haklarimin ve imtiyvazlarinin degistirilmesine iligskin esaslar:

Yonetim Kurulu Uyeleri’nin segiminde aday gostermede imtiyaz hakki tantyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka acilma sonrasi higbir sekilde
yonetim kuruluna aday g&sterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Imtiyazli paylarla ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuatmm ilgili hitkiimleri saklidur.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasma iliskin usuller ile
toplantiara katilim kosullar haklkinda bilgi;

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 20 nci maddesine gore:

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanwr. Olagan toplant: her faaliyet dénemi sonundan
itibaren ti¢ ay iginde yapilw. Bu toplantilarda, organlarm se¢imine, finansal tablolara, yénetim
kurulunun yillik raporuna, karmn kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paytafmin
oranlarmm belirlenmesine, yonetim kurulu dyelerinin ibralari ile faaliyet Adéhiemini
ilgilendiren ve gerekli gorillen diger konulara iligkin miizakere{ r, karar almur,
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Genel kurul, stiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya cagrilabilir, Tasfiye
memurlar: da goérevleri ile ilgili konular i¢in, genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Yénetim
kurulunun, devamlt olarak toplanamamasi, toplant1 nisabmin olugsmasina imkan bulunmamasi
veya mevcut olmamast durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantrya ¢agwabilir. Tiirk Ticaret Kanunu'nun 411, ve 416. maddesi htikiimleri saklidir.

Yonetim kuruiu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iliskin kurallart iceren, Glimriik ve
Ticaret Bakanlig1 tarafindan, asgari unsurlar: belirlenecek olan bir i¢ yénerge hazirlar ve genel
kurulun onaymndan sonra yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya cagrilw. Olaganiistii genel kurul, Tiirk
Ticaret Kanunu ve bu esas szlesmede yazili hitkiimlere gore toplanr ve gerekli kararlar: ahyr.
Olaganiisti genel kurulun toplanma yeri ve zamant usuliine gére ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasas1t Kanunu uyarmca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay
sahipleri cizelgesi”ne gére hazwlar. Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak senede
baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber sahipleri pay defteri
kayitlarma gore belirlenir.

Kayden izlenen paylar acisindan genel kurul toplantis1 tarihi ile sl olarak pay devrinin
yasaklanmasma iliskin sermaye piyasasi mevzuati hitklimleri saklidar.

Genel kurul toplantilarmda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir.

Olagan ve olaganiisti genel kurul toplant: ve karar nisaplari, Tiwk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasas: Kanunu ile ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Genel Kurul toplantilarma Yonetim Kurulu Bagkani baskanlik eder. Onun yoklugunda bu
gorevi Yonetim Kurulu Baskan Vekili yapar. Baskan Vekili de yoksa Baskanh Genel Kurul
Yomnetim Kurulu iiyeleri arasmdan seger. Genel kurul toplanttlart, “Genel Kurul I¢ Yénergesi”
hilktimlerine gore yonetilir.

Yonetim Kurulu'nda murahhas tiyeler varsa, murahhas tyelerle en az bir Yonetim Kurulu
Uyesinin Genel Kurul toplantismda hazir bulunmalar: sarttir.

sirket Esas Stzlesmesi'nin 21’inci maddesine gore:

Genel Kurul toplantilari, Sirket’in merkezinin bulundugu miilki idare birimi sinirlar i¢inde
yaptilir. Sirket merkezinin bulundugu yerde toplantmm hangi adreste yapilacagm: belirleme
yetkisi ile toplantmin, $irket merkezinin bulundugu miilki idare birimi simrlart digindaki
bagka bir yerde veya yurt disinda yapilabilmesini belirleme yetkisi toplant1 ¢agrist yapanlara
aittir,

Genel kurul toplantrya, sirketin internet sitesinde ve Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde
vaymmlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agri, ilan ve toplanti glinleri hari¢ olmak iizere, toplanti
tarthinden en az U¢ hafta dnce yapil. Pay defterinde yazili pay sahipleriyle 8nceden sirkete




Genel kurula cagrinin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasast mevzuati ve Tik Ticaret
Kanunu’nun 414’ incti maddesi; genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 415 inci maddesi uygulamr.

Sirket Esas S¢zlesmesi’nin 22 nci maddesine gére:

Sirketin genel kurul toplantilarma katilma hakk: bulunan hak sahipleri bu toplantdara, Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 1527°nci maddesi uyarmca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket,
Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yénetmelik
hilkiimleri uyarmnca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina elektronik ortamda
katilmalarma, gériis agiklamalarma, oneride bulunmalarina ve oy kullanmalarma imkan
tamyacak elekironik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag¢ icin olusturulmusg
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tim genel kurul toplantilarinda esas
sozlesmenin bu hitkkmi uyarinca, kurulmus olan sistem {izerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, amlan Yonetmelik hitklimlerinde belirtilen haklarmni kullanabilmesi saglanir.

Ayrica Sirket genel kurul toplantilarinda, genel kurulunun c¢alisma esas ve usullerini
diizenleyen “TSKB Gayrimenkul Yatwim Ortakhgr A.S. Genel Kurulunun Calisma Esas ve
Usulleri Hakkinda I¢ Yénerge” hiikiimlerine de riayet edilir.

20.17. Thracemn yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler haklanda bilgi:

Yoktur.
20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Sirket Esas S6zlesmesi’nin 7 nci maddesi uyarinca, paylarin devri konusunda Tiirk Ticaret
Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati uygulanir.

Kayden izlenen paylar a¢isindan genel kurul toplantis: tarihi ile smirli olarak pay devrinin
yasaklanmasina iligkin sermaye piyasas: mevzuati hitkiimleri saklidir.

20.19. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasma iliskin esas sozlesmede Ongoriilen
kosullarin yasanmm gerektirdiginden daha agir olmasi halinde séz konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Y oktur.
21. ONEMLI SOZLESMELER
Yoktur.

22. [HRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. Ihraggmm Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlamn uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar1 ile bunlara iliskin
baginsiz denetim raporlari:

[zahnamede yer verilmesi gereken finansal tablolara ve bunlara iliskin denetim raparlarina

KAP internet sitesi (www.kap.org.fr) ve Sirket’in internet sitesinden (www.tskbggo/com.tr)
ulagilabilmektedir.
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Finansal Tablo Dénemi KAP’ta llan Edilme Tarihi
I Ocak - 31 Aralik 2015 26.01.2016
I Ocak — 31 Aralik 2016 26.01.2017
1 Ocak 31 Aralik 2017 29.01.2018
1 Ocalk- 30 Haziran 2018 26.07.2018

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarm unvanlar, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmas: halinde nedenleri hakkinda

bilgi:
Bagmmsiz
. . . Bagmsiz Denetim
Finansal | Bagimsiz Denetim . s -
Denetim Kurulusu’nun Goriig/
‘Tablo Kurulusu’nun . R
Dénemi Ticaret Unvam Kuarnlusw’nun Ortak Bas Sonug
Ticaret Adresi Denetgisinin
Adi-Soyadi
Akis Bagims1z Kavacik Ruzgarl
1 Ocak —31 | Denetim ve Serbest Bahge Mah.
. . Kavak Sok. Erdal Tikmak Olumliu
Arahk 2015 | Muhasebeci Mali )
Miisavirlik A.S No:29 Beykoz
' 34805 Istanbul
Akis Bagimsiz Kavacik Riizgarl
1 Ocak —31 | Denetim ve Serbest Bahce Mah.
) ) ) Kavak Sok. Erdal Tikmak Olumlu
Arahk 2016 | Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S No:29 Beykoz
] 34805 Istanbul
Eski Biiylikdere
1 Ocak — 31 Gliney Bagumsiz Cad. Orjin
Denetim ve SMMM | Maslak No:27 Yasar Bivas Olumlu
Aralik 2017
AS Maslak, Sariyer
34398 Istanbul
Eski Biiyiikdere
1 Ocak- 30 Giiney Bagimsiz Cad. Orjin Olumlu
Haziran | Denetim ve SMMM | Maslak No:27 Yagar Bivas
2018 AS Maslak, Sariyer
34398 Istanbul

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢¢im ve/veya grubun
finansal duramu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek émnemli degisiklikler
(iiretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlan hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya stz konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Yoktur.

22.4. Proforma finansal bilgiler:
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Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagunsiz giivence raporu:
Yoktur.

22.6. Ihraceimn esas sézlesmesi ile kamuya ag¢ikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar payi dagitim esaslan ile izahnamede yer almast gereken finansal tablo dinemleri
itibariyle kar dagitim1 konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-19.1 sayilt Kar Pay: Tebligi
hitkiimlerine uyumlulugun ve Sirket’in ihtiyaclarmna uygunluun artwilmast amaciyla
yenilenmis, yenilenen "Kar Dagitim Politikasi” 03.04.2018 tarihinde yapilan Yénetim Kurulu
toplantisinda onaylanmis ve ayrica 27 Nisan 2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda
da Genel Kurulun onaymdan ge¢mistir. Sirket’in yenilenen Kar Dagium Politikasinda
benimsenen esaslar asagida izah edildigi gibidir.

Sirket’in kar dagitimina iligkin esaslar Esas Sdzlesme’nin 29. maddesinde diizenlenmistir.
Sirket kar dagitmmi ve yedek akge ayrilmasi konusunda Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'n genel masraflar1 ile mubtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarmca Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmas: zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan ddenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler icin ayrilan karsihklar,
hesap yii sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten somra geriye kalan ve wyillik
bilangcoda goriilen safi (net) kardan varsa gegmis yil zararlarinin digtilmesinden sonra kalan
miktar asagidaki swa ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinei Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanm % 3, Tiirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarmnca 6denmis sermayenin
%20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilu.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili icinde yapilan bagiglarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarm altinda olmamak kaydiyla
Sirketin kar dagitim politikast esaslarm: da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda
birinci temettii ayrilir.

Ikinei Temettii

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diigtildiikten sonra kalan kismi genel
kurul kismen veya tamamen ikinci temettli pay:1 olarak dagitmaya, dénem sonu kar olarak
bilan¢oda birakmaya, kanuni veya ihtiyari vedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek
akge olarak aywrmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geregince ikinei tertip
kanuni yedek akge ayrilir, e) Yasa hilkimii ile ayrilmas: gereken yedek akceler ile bu esas
sdzlesmede pay sahipleri igin belirlenen birinci temettii ayrilmadikca, baska ye akce




igcilere kardan pay dagitilmasmna karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii
Odenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f)Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 20. maddesindeki diizenlemeler cergevesinde ortaklara kar
pay1 avanst dagitilabilir. Sirket Esas S6zlesmesi'ne istinaden, yillik karn ortaklara ne sekilde
verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak
Yonetim Kurulu'mun teklifi iizerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas
Sézlesmesinin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanunu
512. maddesi hitkmil saklidir. Nakit kar payr dagitimi, en ge¢ kar dagitum kararmim alindign
Genel Kurul toplant: tarihini izleyen ikinci aymn sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki
kar pay1 dagitimi ise yasal izinleri takiben gerceklestirilir,

Sermaye Pivasasi Kurulu Kurumsal Yonetim Ilkeleri geregince bagimsiz yénetim kurulu
liyelerine kar pay: ddemesi yapilmaz. Kar payi, dagitun tarihi itibariyla meveut paylarin
tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Yénetim
Kurulu, Genel Kurul'un onayma sunacagi kar dagitim tekliflerinde,

e Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin biiylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamas: ve

o Sirketin karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye
Piyasas1 mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karm %30 una
kadar hesaplanacak birinci temettlinlin nakit olarak ve/veya kaydi pay seklinde
dagitilmasi

esaslarma dayal: bir kar dagitim politikas: benimsemistir.

Sirket’in izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle kar dagitimi
konusunda almig oldugu kararlara iliskin bilgilere asagida yer verilmektedir.

2015 Yih Kar Dagitim

23 Mart 2016 tarihinde gerceklestirilen 2015 yilma ait Olagan Genel Kurul toplantismda
Sirket’in 2015 yihi faalivetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gére herhangi bir kar elde
edilmemis olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2015 yili faaliyetlerinden temetti
dagitilmamasma karar verilmistir. S6z konusu olagan genel kurul karar1 23.03.2016 tarihinde
KAP’ta kér payi dagitun tablolar: ile birlikte ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi
(www.kap.org.tr) ve Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulasilabilmektedir.

2016 Yih Kér Dagitimu

22 Mart 2017 tarihinde gerceklestirilen 2016 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda
Sirket’in 2016 yihi faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarma goére herhangi bir kar elde
edilmemis olmast nedeniyle pay sahiplerine 2016 wili faaliyetlerinden temettii
dagitilmamasina karar verilmistir. S6z konusu olagan genel kurul karart 22.03.2017 tarihinde
KAP’ta kér pay: dagitun tablolar: ile birlikte ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi
(www kap.org.tr) ve Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulagilabilme dir.

2017 Y1ih Kar Dagitimy
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27 Nisan 2018 tarihinde gerceklestirilen 2017 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda
Sirket’in 2017 yili faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gére herhangi bir kar elde
edilmemis olmas: nedeniyle pay sahiplerine 2017 yilt faaliyetlerinden temettii
dagitilmamasina karar verilmistir. Kér pay1 dagitim tablolarini iceren kir pay:r dafitimina
iliskin genel kurul karar1 08.06.2018 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP
internet sitesi (www.kap.orgtr) ve Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr)
ulagilabilmektedir.

22.7. Son 12 ayda ihraccinmm ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg: iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya séz konusu hususlarmn bulunmadigr haklkinda ifade:

Ihrageimin Taraf Oldugu Davalar ve Takipler

ihragql Tarafindan Acilmig Davalar ve Yapilan Takipler

Mahkeme
Dosya No Yl

Davaer Taraf Davali Taraf Konusu Risk Tutari Gelinen Asama

Planin iptaline
karar verilmis

TSKB Istanbul 3.1dare | . olup, Beyoglu
Gayrimenlul Beyoglu o Imar Planinin D=
Yatim Belediyesi Mahkemest Iptali ) Belediyesi
N 4 2014/2008 tarafindan istinaf
Ortakliz1 A.S.
kanun yoluna
bagvurulmustur.
Tiirkiye Sinai
Kalkinma ) Tagmmmazin
Banlasi A.5. Omer Faruk Istanbul 11, . sattlarak ortakligm
Tskb . Sulh Hukuk Ortakligin o . >
. Celik . Sy . - giderilmesine karar
Gayrimenkul Revhan Kavala Mahkemesi Giderilmesi erilmis. karar
Yatrun ¢ 2005/418 te‘:"n iz ecsi,ilmi tir
Ortakli& ¥ S
A.S(Miidahil)
fhraceinin Miidahil Oldugu Davalar
Davaci Taraf Daval: Taraf Mahkeme Konusu Risk Tutar: Gelinen Asama
Dosya No Y1l
Pendik .
- : Davann [st.
Belediyesi Istanbul Riiviiksehir
Sazlam Sats ve [stanbul Anadolu 4. El Atmanin Be)I/e di§ osi
s > Biiyiksehir | Asliye Hukuk | Onlenmesi— | 645.354-TL cledy
Paz. A.S R . . yéniinden
Belediyesi MAhkemesi Tazminat Kabuliine karar
Mitdahil TSKB 2017/436E verilmistir
GYOAS. e

Ayrica Sirket lehine Sirket tarafindan 74 adet toplam 1.941.802-TL ana para tutarh icra takibi
baglatilmis olup, bahse konu takipler halen devam etmektedir. Sirket’e karsi agilan 3 adet
toplam 560.203,16-TL ana para tutarli icra takibi ise Sirket’in itirazi sonucu durmugtur. Bahse
konu icra takiplerinden ikisinin devamr i¢in karsi tarafea itirazin iptahi davalar1 agilmustr.

Sirket’in taraf oldugu toplam 23 adet davanin dava degeri 1.267.029,04-TL dir.

22.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:

Yoktur.
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23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

23.1. ihrac edilecek ve/veya borsada islem girecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tamimlama numarasi) veya baska benzer tanimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi:

Bir
Nama/ Pay Sayisimn| Paym Sermayeye
N Grup Pay . Toplam 0
Grubu | Hamiline |Imtiyazlar| Pay Sayisi Sayisima Nominal (TL) ram
Oldugu Oram (%) | Degeri (“0)
(TL)
A | Nama | FOPUM 115000.000] 100 1,00 |10.000.000| 6,67
imtiyazi
B | Nama | [OPCHT | 4001111 100 1,00 |4.091.111 | 2,73
lmtiyazi
C Hamiline | Yoktur. {135.908.889 100 1,00 135.908.889  90.60
TOPLAM 150.000.000 100 150.000.000 100

Sirket’in 500.000.000 Tirk Liras: kayith sermaye tavan: icerisinde 150.000.000 Tiirk Lirasi
olan cikarilmis sermayesi, tamami nakden kargilanmak {izere gergeklestirilecek bedelli
sermaye artwimiyla %100 artirlarak 300.000.000 Ttirk Lirasi’na ¢ikarilacaktir.

Artiilan 150.000.000 TL tutarmdaki sermayeyi temsil eden her biri 1,00 TL nominal degerli
150.000.000 adet paymn 10.000.000 adedi nama yazili A Grubu (ISIN: TRETSGY00024),
4.091.111 adedi nama yazilh B Grubu (ISIN: TRETSGY00032), 135.908.889 adedi ise
hamiline yazili C Grubudur (ISIN: TRETSGY00016). Thrac edilecek C grubu paylar Borsa
Istanbul’da islem gdrecektir.

A ve B grubu paylarin Yoénetim Kurulu tiyelerinin se¢iminde aday g&sterme imtiyaz1 vardar,
Yonetim Kurulu Gyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasmdan
ve geriye kalan diger tiim tiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
se¢ilir. C grubu paylarm herhangi bir imtiyaz1 bulunmamaktadir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirimmin kaynaklart hakkida bilgi:

Yoktur.
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b) I¢c kaynaklardan artirdarak bedelsiz olarak meveut ortaklara dagitilacak paylar
ile flgili bilgi:
Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarim dagitim esaslar::

i) Ortaklarm 6denmis/¢ikarilmis sermayede mevcut paylarina gire bedelsiz
pay alma orani:

Yoktur.

23.2. Paylarm hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket paylar: Sermaye Piyasas1 Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.
23.3. Paylarm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi haklanda bilgi:

Ortakhigumiz paylar: kaydilegtirme esaslart gergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklari kullanma
prosediirii haklanda bilgi:

Kardan Pav Alma Hakla (SPKn md. 19 ve TTK md. 507, 11-19.1 savilk Kir Pawn
Tebligi): Pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek kir dagitim politikalar:
cercevesinde ve ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina
sahiptir.

a) Hak kazanilan tarih: Halka agik ortakliklarda kér payi, dagitim tarili itibariyla mevcut
paylarm tiimiine, bunlarm ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir,
Kar elde edilmesi ve kar dagitimina Genel Kurulca karar verilmis olmasi halinde, dagitim
tarthi itibarryla paylarin tiimit kar pay1 alma hakki elde eder.

b) Zamanasimi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kér pay:
bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda zamanagimma ugrar. Zamanagimina ugrayan
kér pay: bedelleri hakkinda 2308 sayili Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat
ve Pay Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanr. 2308 sayili
Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvildt ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye
Intikali Hakkmmda Kanun’un 1. maddesinin 2. fikrast uyarmca bahsolunan menfaat ve
bedelleri miiruruzaman milddetlerinin bitmesinden itibaren ti¢ ay i¢inde mahalll mal sandi1gina
vermege mecburdurlar.

¢) Haklan kullanimina iliskin smirlamalar ve bu hakkm yurt disinda yerlesik pay
sahipleri tarafindan kullanmum prosediirii: Hak kullamimina iligkin herhangi bir smnirlama
bulunmamaktadir. Hak kullanum prosediirii, yurt disinda ve yurt i¢inde yerlesik pay sdRipleri
icin aynidir. e
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Paylar;, MKK nezdinde ve yatimm kuruluslari altindaki yatwimct hesaplarmda kayden
saklamada bulunan pay sahiplerinin kér pay1 0demeleri MKK aracilig: ile yatwrimcilarmn
hesaplarina aktarilmaktadur.

d) Kar pay: orami veya hesaplanma yontemi, odemelerin dénemleri ve kiimiilatif
mahiyette olup olmadigi: Kar payr oram, hesaplama y6ntemi ve &demelere iliskin
prosediirlerde Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun yayimlamis oldugu
ilke kararlari, tebligler ile ilgili diger kanun ve sair mevzuat ile Sirket Esas Sozlesmesi’ne
uyulur,

Sirket Esas S6zlesmesi'nin 29. Maddesi'ne gore;

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

Sirket'in genel masraflart ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarmca Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar,
hesap yili sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik
bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa gegmis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan
miktar agagidaki sra ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalammn % 51, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca ¢denmis sermayenin
%20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinei Temettit

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili iginde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla
Sirketin kar dagitim politikasi esaslarmi da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda
birinei temettii ayrihir.

Ikinci Temettii

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar disiildiikten sonra kalan kismi genel
kurul kismen veya tamamen ikinci temettii pay: olarak dagitmaya, dénem sonu kar olarak
bilangoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek
akce olarak aymrmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Tiirk Ticaret Kanunu'nun 519 maddesinin ikinei fikrasinin {c) bendi geregince ikinci tertip
kanuni yedek akge ayrilir.

e) Yasa hiikmii ile ayrilmas: gereken yedek akceler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri i¢in
belirlenen birinci temettti ayrilmadikea, baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kér
aktarilmasma ve yOnetim kurulu iyeleri ile memur, miistahdem ve igcilere kérdan pay
dagitilmasma karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 8denmedikee bu/
kardan pay dagitilamaz. _
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f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler gergevesinde ortaklara kar
payt avanst dagitilabilir.

Yeni Pav Alma Hakka (TTK md. 461, kavith sermave sistemindeki ortakliklar icin SPKn
md. 18, II-18.1 savili Kavith Sermave Sistemi Tebligi):

Her pay sahibi, meveut paylarinin sermayeye oranma gore, yeni c¢ikarilan paylari alma
hakkini haizdir. Ancak, Esas Stzlesme’nin 7’nci maddesi uyarinca Yonetim Kurulu sermaye
artrinn kararinda yeni pay haklarm smirlandirmaya yetkilidir,

Yeni pay almaya iliskin haklarm kullanim islemleri MKK tarafindan gergekliestirilecektir.

Kayith sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedik¢e veya
satilamayan paylar iptal edilmedik¢e yeni pay ¢ikarilamaz.

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

Sirket’in bedelsiz sermaye artwimlarmnda, bedelsiz paylar artrim tarihindeki meveut pay
sahiplerine dagitilir.

Tasfiveden Pav Alma Halklk (TTK md. 507):

Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas Stzlesme’de sona eren Sirket’in mal
varh@mm kullanilmasma iliskin bagka bir hitkiim bulunmadig: takdirde, tasfiye sonucunda
kalan tutara pay: oraninda katilir.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakks (SPKn md. 29, 30, TTK md. 414, 415, 425, 1527,
I1-30.1 sayili Vekaleten Ov Kullanilmasi ve Cagri1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi):

Genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylari herhangi bir kurulusg
nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylari kayden izlenen halka acik ortakliklarin
genel kurul toplantilarma, ytnetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi
dikkate alinarak olugturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir.
Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katiirlar.

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

Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkimi haizdir. Pay sahipleri, oy
haklarini genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantih olarak kullamr,

Bilei Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md. 14, TTK md. 437, H-14.1 sayili Sermave
Pivasasinda Finansal Raporlamaya ili§kin Esaslar Tebligi):

Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, ydnetim kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlar: ve yonetim kurulunun kir dagitim &nerisi, genel kurulun toplantisindan
en az ii¢ hafta dnce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sir




hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiiklimii, Sitket’in bagli sirketlerini de kapsar.
Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistlitk ilkeleri bakimindan Gzenli ve gergege uygun
olmalidur.

Iptal Davas1 Aema Hakla (TTIK md. 445-451. SPKn md. 18/6, 20/2):

Yénetim kurulunun kayitle sermaye sistemine iliskin esaslar cercevesinde aldigi kararlar
aleyhine, genel kurul kararlarmm iptaline iliskin hikiimler ¢ercevesinde ydnetim kurulu
iiyeleri veya haklar1 ihlal edilen pay sahipleri, kararmn ilanindan itibaren otuz giin icinde
ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirier.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gére zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi dlgiide
yonetim kurulu tiyeleri ve hazirladiklar: raporlarla smirl olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarma uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar
payl avansmun dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortaklifa, pay sahiplerine, ortaklik
alacaklllarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak lizere kér payr avansimn kararlastirildigt
veya 6dendigi hesap dénemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisgilere karst sorumludurlar.
Hukuki sorumluluk doguran héllerin varlig: halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu tiyeleri
tarafindan kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde, iptal davas: agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga geeirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin; ¢agrmmn usuliine gore yapilmadifmni, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini,
genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin tfoplantiya katihp oy
kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasma haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykuriliklarin genel kurul kararinin almmmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya esas sozlesme hiiklimlerine ve dzellikle diiriistliik kuralina aykirt
olan genel kurul kararlart aleyhine, karar tarihinden itibaren {i¢ ay icinde iptal davasi
acabilirler.

Azmhk Halklan (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559):

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak
gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agwrmasini veya genel
kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konular giindeme koymasini
isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agri veya glindeme madde konulmasina iligkin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi i giinii i¢inde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, aym pay sahiplerinin bagvurusu ilizerine, genel kurulun toplantiya
cagrilmasina girket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagl: konular, sermayenin en az yirmide birine sahip
pay sahiplerinin istemi {izerine, genel kurulun bir karar almasma gerek olmaksizin, toplant:
baskanmin karariyla bir ay sonraya birakihr.

Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi hilinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarmnmn itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Li#f4s1 olan




Hakl1 sebeplerin varliginda, sermayenin en az onda birini ve halka acik sirketlerde yirmide
birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret
mahkemesinden sirketin feshine karar verilimesini isteyebilirler.

Kurucularin, yénetim kurulu iiyelerinin, deneteilerin, Sirket’in kurulugundan ve sermaye
artirimindan dogan sorumluluklar, Sirket’in tescili tarithinden itibaren dort yil gecmedikge
sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gecmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel
kurulun onayyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin onda birini, halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina karsi iseler,
sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

Ozel Denetim Isteme Hakk (TTK md. 438):

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarmm kullamliabilmesi icin gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha once kullaniimigsa, belirli olaylarm &zel bir denetimle
acikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul
istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denetgi atanmasim isteyebilir.

Ortakhktan Ayrilma Haklka (SPKn md. 24, 11-27.2 savilh Onemli Nitelikteki islemlere

Niskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Haklk Tebligi):

Onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve
muhalefet serhini toplant: tutanagma igleten pay sahipleri, paylarmt girkete satarak ayrilma
hakkna sahiptir.

Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakla (SPKn md. 27, 11-27.1 sayili Ortakhktan Cikarma
ve Satma Haklari Teblizi):

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dihil olmak {izere baska bir sekilde
sahip olunan paylarin sirketin oy haklarmm Kurulea belirlenen orana veya daha fazlasma
ulasmas: durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini
sirketten ¢ikarma hakki dogar. Bu kigiler, SPK tarafindan belirlenen siire icinde, azinlikta
kalan ortaklarin paylarmm iptalini ve bunlar karsilig: cikarilacak yeni paylarmn kendilerine
satilmasini sirketten talep edebilirler.

23.6. Paylarin ihracma iligkin yetkili organ kararlarr

Sirket Yoénetim Kurulu’nun 27/08/2018 tarih ve 450 sayili toplantisinda paylarin ihracina
iliskin alinan karar asagidaki gibidir:

Sirketimizin mevecut bilango yapismin degerlendirilmesi neticesinde, elde ettigi faaliyet
karmm sgirketin borglarmin cevrilmesi igin yeterli olmadigi ve kredi borclarinin sirketin
cikarilmig sermayesinin artirilmas: suretiyle finanse edilmesinin Sirketimizin faaliyetlerine ve
gelisimine olumlu katkisi olacagi, bu tiir bir sermaye artwrmmimmin Sirketimizi mevcut
bilangosundaki biliyitk bor¢ kalemlerinin bir kismindan kurtaracagi, Sirketimizin faaliyet
alanlarinda vyatirim yapmaya yogfunlagmasma imkén verecegi ve boylelikle sermaye
artrnminin Sirketimize fayda saglayacagini dikkate alarak;

1. Sirket Esas Sozlesmesi'nin 7 nci maddesinin vermis oldugu y
(Besyiizmilyon) Tiirk Liras: kayith sermaye tavani icerisinde
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Tiirk Liras: olan ¢ikarilnmug sermayenin, tamamit nakden karsilanmak suretiyle %100 (yiizde
yliz) oranmda 150.000.000 (Yizellimilyon) Tirk Lirast arttuwiarak  300.000.000
(Ugyiizmilyon) Tiirk Lirasi’na cikarilmasma;

2. Pay sahiplerimizin yeni pay alma haklarinin kisitlanmamasina ve yeni pay alma haklarinin
nominal bedel iizerinden kullandirilmasina;

3. Arttirilan 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tiirk Lirasi tutarindaki sermayeyi temsil eden, her
biri 1 (bir) Ttrk Liras: nominal degerli 150.000.000 (Yiizellimilyon) adet paymn, A ve B grubu
paylar Esas Sozlesme’de A ve B Grubu paylara tanman imtiyazlara sahip olacak sekilde,
10.000.000 (On Milyon) adedinin A grubu nama yazili, 4.091.111 (Dért Milyon Doksan Bir
Bin Yiiz On Bir) adedinin B grubu nama yazili ve 135.908.889 adedinin (Y{iz Otuz Bes
Milyon Dokuz Yiiz Sekiz Bin Sekiz Yiiz Seksen Dokuz) C grubu hamiline yazili olarak ihrag
edilmesine;

4. Pay sahiplerimizin sermaye artwimina katilmalar1 i¢cin, yeni pay alma hakk: kullamim
suresinin 15 (onbes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son giniiniin resmi tatile
rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk: kullanim stiresinin, izleyen is giinii aksami sona
ermesine;

5. Stiresi icinde yeni pay alma haklim kullanan pay sahiplerimize yeni pay alma haklar:
karsilifinda A grubu nama yazilt paylar igin A Grubu nama yazili pay, B grubu nama yazih
paylar igin B grubu nama yazili pay, C grubu hamiline yazili paylar i¢in ise C Grubu hamiline
yazilt pay verilmesine;

6. Yeni pay alma haklarinm kullandirilmasmdan sonra kalan C grubu paylarin 2 (iki) is giint
stireyle nominal degerden diisitk olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasi’nda
olusacak fiyattan halka arz edilmesine, 2 (iki) i glinlilk siirenin baglangic ve bitig tarihlerinin
Tasarruf Sahiplerine Satig Duyurusunda ilan edilmesine;

7. Sermaye artrmmi dolayisiyla ihrac edilecek paylarm Sirketimiz pay sahiplerine Sermaye
Piyasas1 Kurulu ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.'nin kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri
cergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasma ve yeni pay alma haklarmm kaydilestirme
sistemi esaslar1 gergevesinde kullandirilmasina;

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

9. Sermaye artwrimi iglemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmass,
izinlerin alinmasi ve islemlerin ifa ve ikmali icin Sermaye Piyasas: Kurulu, Borsa Istanbul
A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. ile diger tiim
merciler nezdinde gerekli her tirli islemin yapilmasi icin Genel Mudiirliige yetki
verilmesinekarar verilmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayier veya
pay sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarm bulunup bulunmadifina

iliskin bilgi:
Paylarin fizerinde, paylarin devir ve tedaviiliini kisitlayict g8
kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadir,
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24. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza katilmak icin yapilmasy gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artrmmuna iligkin izahname SPK onayma tabi olup bagka bir kurum onayma tabi
degildir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarm nominal degeri:

Ortaklik’in  150.000.000 TL nominal tutarmndaki sermayesi; 150.000.000 TL nominal
tutarinda tamamen nakit karsiligi olmak tizere 300.000.000 TL ye artirtlacaktir.

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

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

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

Yeni pay alma haklarinm kullamm siiresi 15 gilin olacaktr. Bu siirenin son glinfiniin resmi
tatile rastlamasi hélinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen is giinii aksami sona
erecektir. Yeni pay alma hakkmm baslangic ve bitis tarihleri KAP (www.kap.org.tr)
aracih@iyla kamuya duyurulacaktr,

Yeni pay alma haklarimin kullanilmasindan sonra kalan C grubu paylar, 2 (iki) is giini
siireyle, nominal deferden diisitk olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasasi’nda
olusacak fivattan Borsa Istanbul Birincil Piyasasi’nda satisa sunulacaktr. 2 (iki) is giinliik
siirenin baglangic ve bitis tarihleri, tasarruf sahiplerine satig duyurusu ile Sirket’in kurumsal
internet sitesinde (www.tskbgyo.com.tr) ve KAP’ta ilan edilecektir. |

24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Yeni pay alma hakkinmi kullanmak isteyen ve paylart MKS’de aract kuruluglar nezdinde
yatmim hesaplarmda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarmi, ilan edilen
kullanim siiresi i¢cerisinde hesabinin bulundugu araci kuruma bagvurarak kullanabilirler.

Paylar, yeni pay alma hakkmm kullamminda 1,00 TL nominal deSerden, yeni pay alma
haklarinin kuilamimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak
kaydiyla BIAS Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.
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Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarim 1,00 TL nominal pay i¢in 1,00 TL deger
lizerinden kullanacakiardr. Borsa’da iglem birimi 1,00 TL/1 Lot olup 1 adet paya denk
gelmektedir.

Borsa [stanbul'da islem gérecek C grubu paylarin tasarruf sahiplerine satisinda Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun II-5.2 sayih Sermaye Piyasasi Araglarmun Satist Tebligi’nde yer alan
“Borsa’da Satig” yontemi kullamlacaktr. Bu sermaye artwiminda pay almak suretiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satig stiresi i¢inde BIST’de islem yapmaya yetkili
kurumlardan birine bagvurimalar1 gerekmektedir.

b) Pay bedellerinin ddenme yeri, sekli ve siiresine iligkin bilgi:

Yeni pay alma haklarmim kullanim siiresi 15 giin olacaktr. Bu siirenin son giintiniin resmi
tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk: kullamm siiresi izleyen is giinii aksam: sona
erecektir. Yeni pay alma hakkmin baglangic ve bitis tarihleri KAP (www.kap.org.tr)
aracili@ryla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylari MKS’de aract kuruluslar nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarim, baslangic ve
bitis tarihleri ilan edilecek olan yeni pay alma hakk: kullanim siiresi igerisinde hesabmin
bulundugu aracit kuruma bagvurarak kullanabilirler. Pay bedelleri tahsil edildikce MKK
tarafindan Sirket’in TSKB A.S. nezdindeki TR760001400000000000344945 IBAN numaral 6zel
hesabina aktarilacaktir.

c) Basvuru yerleri:

BISTte islem yapmaya vetkili tiim aract kurumlar olup, izahname asagida belirtilen
adreslerde incelemeye agik tutulmaktadur.

. Omer Avni Mh., Meclisi Mebusan
TSKB %airfllfn{;“lsifatmm Cad./Molla Bayr1 Sok. No:1, 34427
rralgt A Beyoglu/Istanbul
Yatirim Finansman Menkul Meclis-1 Mebusan Cad. 81 Findikls
Degerler A.S. 34427 Beyoghw/Istanbul

BIAS’de islem yapmaya yetkili yatrim kuruluslarmn listesi BIAS nin internet sitesinin
http.//www borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir.

d) Paylarin dagitim zamam ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarnmizin sz konusu paylart Sermaye Piyasasi Mevzuatr
gergevesinde MKXK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktr.

GAYRIMENKUL
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24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

SPK’nin 1I-5.1 sayili Izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi’nin 24 iincii maddesi geregi,
1zahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satiga baslamadan énce veya satis siiresi icerisinde
yatirimellarin yatwium kararini etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarm ortaya
¢tkmast hélinde, bu durum Ihrager tarafindan yazili olarak Kurul’a bildirilir. Degisiklik
gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hilinde, ihraggr veya yetkili kuruluslar
tarafindan durdurulmaz ise gerekli goriilmesi durumunda Kurulca satis  siirecinin
durdurulmasma karar verilebilir.

Ayrica II-5.2 sayili Sermaye Piyasast Araglarinm Satigi Tebligi’nin S inci maddesinin yedinci
fikras1 uyarmnca, Kurul tarafindan gerekeesi belirtilmek suretiyle ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araclarmin satig islemlerinin gecici veya stirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi
durumunda da satigin derhal durdurulmas: gerekmektedir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmeilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Pay sahipleri, Sirket’te sahip olduklar1 pay oramnda yeni pay alma haklarni
kullanabileceklerdir.

24.1.7. Yatirimcilarin satin alma taleplerinden vazgeeme haklarma iligkin bilgi:

SPKn’nin 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baslamadan 6nce veya safig sliresi iginde yatmimeilarm yatwim kararmni etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hélinde, durum, Sirket tarafindan en uygun
haberlesme vasitasiyla derhdl Kurula bildirilir.

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

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi i giinii i¢inde
Sermaye Piyasast Kanunu'nda yer alan esaslar cergevesinde Kurulea onaylanir ve
izahnamenin de8isen veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan Once pay satin almak icin talepte
bulunmus olan yatwimeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki 1§ giinii icinde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarm teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar Kurulun
sermaye piyasast araglarinin satisina iligkin diizenlemelerinde yer alan esaslar gercevesinde




24.1.9. Halka arz sonuc¢larmm ne sekilde kamuya duyurulacagi hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araglarmimn satisma iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii
icerisinde Kurul’un ¢zel durumlarin kamuya ag¢iklanmasma iliskin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Haklana Iliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmm ksitlamip lasitlanmadig, kisitlandiysa lasitlanma
nedenlerine iligkin bilgi:

Ortaklarm yeni pay alma haklar1 kisitlanmamaktadir.

b) Belli kisilere tahsis edilen paylarin ayrt ayrt nominal deger ve sayiss:

Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullaniimasindan sonra kalan paylar icin tahsis karari
almip alimmadigr:

Ortaklarmm yeni pay alma haklarmn kullamlmasmdan somra kalan paylar Borsa
Istanbul’da satilacaktr. Yeni pay alma haklarmin kullamlmasmdan sonra kalan paylar icin
tahsis karar1 alimmangtir.

d) Yeni pay alma haklan, asagida belirtilen bagvuru yerlerinde .../ ../ .. ile
veeifeenetsoe. tarihlerifilan edilecek tarihler arasmda, 15 giin siireyle kullandirilacaktir. Bu
siilrenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk kullanim
siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Tm gruplar igin bir paym nominal degeri 1,00 TL olup, veni pay alma haklarmnin
kullanim stiresinde paylar 1,00 TL'den satisa sunulacaktir.

¢) Ortaklarin, 6denmis/cikarilms sermayedeki meveut paylarina gére yeni pay
alma orani:

Yeni pay alma orani %100 diir,
f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedellert TSKB A.S. nezdinde miinhasiran bu sermaye artiwrmminda kullamilmak iizere
Sirket adina acgilan TR760001400000000000344945 No’lu 6zel hesaba yatirilacaktir.

Yeni Pay alma haklarini kullanmak isteyen ve paylar1t MKS’de yatirim kuruluslar: nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen A, B ve C grubu pay sahipleri, yeni pay alma
haklarma isabet eden pay bedelini, yukarida belirtilen banka subesinde acgilan hesaba MKK
tarafindan aktarilmak tizere, yeni pay alma hakk: kullanim stiresi iginde tam ve nakit olarak
yatirun kuruluglar: nezdindeki yatinm hesaplarma yatwacaklardir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:

i)  Yeni pay alma haklarini kullanmak isteyen ortaklarimizdan,
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a. Paylan dolasimda olmayanlar yeni pay tutarii hesaplarmin bulundugu araci
kurumlar veya ihraggi1 araciligryla

b. Paylari dolasimda olanlar ise yeni pay tutarim hesaplarmin bulundugu araci
kurumlar araciligiyla

yeni pay alma hakki kullanim stiresi iginde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

11) Belirtilen yeni pay alma hakki kullamm siiresi i¢inde pay bedellerinin édenmemesi
halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

iti) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkim kullanmak istemeyen ortaklarmmiz,
yeni pay alma hakki kullanim siiresi icinde bu hakkini satabilirler.

h) Kullapilmayan yeni pay alma haklarmm nasil degerlendirilecegine iligkin bilgi:

Sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay sahipleri, yeni pay alma
hakki kullanim siiresi icinde bu hakkini satabilirler.

Yeni pay alma haklarmm kullamilmasmdan sonra kalan C grubu paylar, 2 (iki) is gilini
stireyle, nominal degerden diisilk olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasasi’nda
olusacak fiyattan Borsa [stanbul Birincil Piyasasi'nda satiga sunulacaktir. 2 (iki) is giinlitk
sitrenin baslangic ve bitis tarihleri, tasarruf sahiplerine satis duyurusu ile Sirket’in kurumsal
mternet sitesinde (www.tskbgyo.com.tr} ve KAP’ta ilan edilecektir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ada, is adresleri
ve bir paymn satin alma fiyati ile bu kisilerin ihraccr ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarmm kullaniimasindan sonra kalan C grubu paylar, nominal degerin
altinda olmamak kaydiyla Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasi’nda satisa sunulacaktr. 2 is
giinii stirecek satiy sonunda satilamayan pay kalmasi durumunda; kalan paylarin tamaminin
nominal degerin altinda olmamak kaydiyla Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da olusacak
fiyattan almmas: hususunda, merkezi Meclisi Mebusan Caddesi No.81 34427 Findikli
Istanbul adresinde bulunan Sirket’in hakim pay sahibi Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas: A.S.
tarafindan Sirket’e taahhiit verilmistir. Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S, Sirket vonetim
kurulunun bir Giyesi degildir.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf  sahiplerine  satiy  duyurusu  Sirket’in kurumsal internet  adresinde
(www.tskbgyo.com.tr) ve KAP internet sitesinde (www.kap.org.tr) ildn edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandirilmayacag,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktur.

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

Tiirkiye Simai Kallkunma Bankas: A.S. Gorevi

Suat Ince Genel Mudiir
Cigdem Icel fGrenel Mudiir Yefdimeis:




Hakan Aygen

Genel Midiir Yarduncis:

Ece Borii

Genel Miidiir Yardimeisi

Gokhan Canakpinar

Genel Midiir Yardmmeis:

Aziz Ferit Eraslan

Genel Midir Yardmeis:

Hidayet Yetkin Kesler

Genel Midiir Yardimeisi

Ash Zerrin Hanci

(Genel Midir Yarduncisi

Ozlem Bagdath Midiir
Korhan Aklar Grup Yoneticisi
Dilek Ozdemir Y &netici
Bahar Car Yonetici Yarduneist
Yunus Aksin Par Uzman Yardimeis:
Gulnur Ceylan Grup Yoneticisi
Tolga Sert Miudiir
Dilek Pekcan Mise Grup Ydneticisi
Meryem Gilirsoy Yonetici
Ojen Arslanyan Yonetici
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Gorevi

Hakan Aygen Yonetim Kurulu Bagkam
Ozlem Bagdath Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Elif Aydogan Ozdemir Y 6netim Kurulu Uyesi
Seyit Hiiseyin Giirel Yénetim Kurulu Uyesi

Ahmet Hanefi Ozbilen

Y 6netim Kurulu Uyesi

Ersan Yildmim

Yonetim Kurulu Uyesi

(Bagimsiz)
- Yénetim Kurulu Uyesi
Aysel Olgen Aydner (Bagimsiz)
Hiiseyin Tiken Genel Miid{ir Genel Miidiir

Cengaver Yildizgtz

Genel Miidiir Yarduncis:

Oviil Ozmeric

Y onetici- Avukat

Ezgi Sertoglu

Yatmrime1 [ligkileri Uzmani

Ebru Ormanci

Biitge ve Finansal Raporlama
Uzmani

Melike Biiyiikhamurkar

Biit¢e ve Finansal Raporlama
Uzman Yardimcisi

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. Gorevi
Omer Eryilmaz Genel Miidiir
Levent Durusoy Genel Midiir Yrd.
Emre Murat Unal Genel Mudur Yrd.
Pervin Bakankus Midir 4

Mehmet Ali Sukugu

M, Mudir Yid/




LBF Partners Avukathk ve Damismanhk Biirosu Gorevi

Av. Mehmet Suat Kayikg1 Hukuki Damgman
Av. Nusret Cetin Hukuki Damigman
Av. EIif Copur Hukuki Danigman
Stj. Av. Selin Aksoylu Hukuki Danigman

24.2. Dagitim ve tahsis planx:

24.2.1. Thracemum bildigi dlgiide, ihragcinmm ana hissedarlar veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde sz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadify veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarm yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olinadigma iliskin bilgi:

Yoktur.

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

Kullanilmayan yeni pay alma hakk: karsiig: pay olmast durumunda bu paylardan C grubu
paylar “Borsa’da satig yontemi kullamlarak nominal degerin alimnda olmamak itzere BIAS
Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satisa sunulacaktw. Yatirmmeilar, halka arzdan aldiklanr
kesinlesmis pay miktarmi halka arzdan pay almak igin bagvurmus olduklart Aract Kurumdan
dgrenebileceklerdir.

24.3. Paylarm fiyatin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir paymn satis fiyati ile talepte bulunan yatirinmecinin
katlanacagr maliyetler hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli her bir pay i¢in 1,00 TL {izerinden
kullandirilacaktr. Yeni pay alma haklarinin kullanimmdan sonra kalan paylar ise 1,00 TL
nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasada olusacak fiyattan
satilacaktir.

Yatirmmeilar, Aract Kurumlarin dicretlendirme politikalarma tabi olacaklardir. MKK
tarafindan Aract Kuruluglara tahakkuk ettirilen tutarlar ve pay tutar: iizerinden hesaplanan
aracilik komisyonu gibi hizmet bedelleri Araci Kurumlarm uygulamalarina istinaden
yatirimeilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan ydntemler ile satis fivatimin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatimm kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatimin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Paylar, yeni pay alma hakkmin kullammmda 1,00 TL nominal degerden, yeni pay alma
haklarmmm kullammindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin aitinda kalmamak
kaydiyla BIAS Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Satis fiyat1 nominal bedel ve piyasa bedeli esas alinarak beliri it
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24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmissa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan
delay1 menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar kisitlanmamistur.

24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
24.4.1. Halka arza aracihik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Sirket ile Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. arasinda 28.08.2018 tarihinde Aracilik
Sozlesmesi imzalanmistir.

Aracr Kurum

Adresi: Meclis-i Mebusan Cad. No:81 34427 Findikli Istanbul
Tel: (212) 317 69 00

Faks: (212) 282 15 50-51,

Internet Sitesi: www.yf.com.tr

24.4.2, Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarmin
isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’'nde gerceklestirilece@inden, paylarin saklama, takas
ve ddeme islemleri Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. (Takasbank) ve MKXK tarafindan
gerceklestirilecektir.

24.4.3. Araahk tiirii hakkinda bilgi:

Araci Kurum (Yatrun Finansman Menkul Degerler A.S.) satisa “en iyi gayret araciligt” ile
aracilik edecektir. Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracihk sozlesmesi hakkinda bilgi

Yatwmm Finansman A.S. ile 28.08.2018 tarihinde “Bedelli Sermaye Artwrimi Aracilik
Sozlesmesi” imzalanmist, Sermaye artwum slresi igerisinde veni pay alma haklarimin
kullanum1 sonrasi kalan C grubu paylarm BIAS'de satis1 Araci Kurum tarafindan en iyi gayret
aracilifi ile gergeklestirilecektir. Kurum bu Aracilik Sozlesmesi ile ayni zamanda damisman
olarak da hizmet verecektir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kigilerin menfaatleri:
Halka arza konu paylarin halka arzi sermaye artisi yolu ile gergeklestirilecek olup; bu
kapsamda

o TSKB Gayrimenkul Yatwim Ortakligr A.S. pay satig gehri;

e Yatirmm Finansman Menkul Degerler A.S. aracihik komisyonu;

e [ BF Partners Avukatlik ve Danismanlik Biirosu, danismanlik Gicreti
elde edecektir.




Aract kurumun, halka arz komisyonu disinda, dogrudan ya da dolayh olarak halka arz
basarisina baglanmig bir ekonomik ¢ikar: bulunmamalktadir.

LBF Partners Avukathk ve Damsmanlk Biirosu, halka arza iliskin hukuki damsmanlik
hizmetleri i¢in danigmanhk licreti elde etmektedir. LBF Partners Avukatlik ve Danigmanlik
Biirosunun dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik
cikart yoktur.

Belirtilenler disinda halka arzdan Snemli menfaati olan herhangi bir kist bulunmamaktadi.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILISKIN BILGILER
25.1. Paylarin Bersada islem gérmesi icin basvuru yapilip yapilmadig ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Sermaye artriminda ihrag¢ edilecek A ve B grubu paylar BIST de islem gtrmeyecek, ihrag
edilecek C grubu paylar MKK’da gerekli islemlerin yapilmasma miiteakip BIST
Yapulandirilmis Urtinler Pazari’nda islem gérmeye baslayacaktr.

25.2. ihragcinin aymi grup paylarmm borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
girmedigine veya bu hususiara iliskin bir bagvarusunun bulunup bulunmadigna iligkin
bilgi:

Meveut durum itibariyle ortaklign C grubu paylari  “TSGYO” islem koduyla BIST
Yapilandirilmis Urtinler Pazari’nda islem goérmektedir. Sirket’in A ve B grubu paylar: ise
Borsa [stanbul’da islem gérmemektedir.

Sermaye artrmminda ihrag edilecek A ve B grubu paylar Borsa Istanbul’da islem gérmeyecek,
ihrag edilecek C grubu paylan ise BIST Yapilandirilnugs Uriinler Pazari’nda “TSGY O™ borsa
koduyla islem g&rmeye baslayacaktr.

25.3. Borsada islem girmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- Soz konusu paylaria ayni grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara
satiga konu edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya

- Ihragemm baska bir grup paymm veya sermaye piyasast araclarmmn
tahsisli/nitelikli yatirimellara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araglarinin
sayisl, nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.
25.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicihgin esasiari:
Yoktur.
26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER
26.1. Paylarmi halka arz edecek ortak/ortaklar haklanda bilgi:

Yoktur.

26.2. Paylarmi halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu p
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Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarmm artirilmamasma iliskin
taahhiitler:

a) Thracer tarafindan verilen taahhiit;

Yoktur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

¢) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:
Yoktur.

d) Yetkili karuluslar farafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

¢) Taahhiitlerde yer alan diger énemli hususlar:

Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin thraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini
toplam ve pay basina maliyet:

Sermaye Artirim Miktan 156,006,060
Kurul Kayit Ucreti
300,000
Borsa Kota Alma Ucreti
47,250
MKX Ihracci Hizmet Bedeli
7,875
Aracilik Komisyonu (BSMYV dahil)
36,750
Sermaye Artirimm Rekabet Kurumu Pay1
60,000
Diger Masraflar
60,000
Toplam Maliyet
511,875
Elde Edilecek Net Fon Miktar 149,488,125 /7
Thraca Konu Pay Adedi
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Pay Basina Diisen Maliyet (.0034

Aclklama Tutar
Satigtan elde edilecek briit gelir 150.000.000 TL
Tahmini toplam maliyet 511.875 TL
Paylarm satisindan elde edilecek tahmini net nakit girisi 149.488.125 TL

Paylarin satisimndan elde edilecek briit gelir 150.000.000 TL olup, satisa iligkin masraflar
diistildiikten sonra elde edilecek tahmini net nakit girisi 149.488.125 TL ve pay basina diisen
maliyet 0.0034 TL olarak hesaplanmaktadir.

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

Sirket’in mevcut bilango yapismin degerlendirilmesi neticesinde Sirket’in elde ettigi faaliyet
karmm Sirket’in bor¢larmin ¢evrilmesi igin yeterli olmadigi goriilmiis olup, sermaye artirimi
ile Sirket’in kredi bor¢larmm Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin artwilmas: suretiyle finanse
edilmesinin Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkisi olacagi, bu tiir bir sermaye
artirimimun - Sirket’i meveut  bilangosundaki  biiylik borg kalemlerinin  bir kismindan
kurtaracagi, Sirket’in faaliyet alanlarinda yatirim yapmaya yogunlasmasma imkén verecegi ve
boylelikle sermaye artirunimnin Sirket’e fayda saglayacagi degerlendirilmistir. Bu dogrultuda
halka arz gelirleriyle mevcut kredi borc¢larinin ddenmesi planlanmaktadwr. Halka arzdan
tahmini 149.488.125 TL net gelir elde edilmesi éngoriilmektedir.

Sermaye artmmindan elde edilenilecek fonun kullamimina iliskin hazirlanan Rapor Y&netim
Kurulu karari ile birlikte 28.08.2018 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir.

28. SULANMA ETKISi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesi:

Sulanma Etkisi 30.06.2018
Ozkaynaklar 118.374.611

Odenmis Sermaye 150.000.000

Pay basina defier degeri 0,79

Nakit sermaye artigi 150.000.000

Halka arz masraflari 511.875

Halka arz sonrasi 6zkaynak 267.862.736

Yeni Sermaye 300.000.000

Halka arz sonrasi pay bagina defter degeri 0,89

Halka arz fiyat1 1,00

Mevcut ortaklar icin sulanma etkisi 0,10

Mevcut ortaklar icin sulanma etkisi % 13,1%

Yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi 0,11 )
Yeni ortaklar icin sulanma etkisi % 10,7% / /
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Isbu hesaplama tiim pay sahiplerinin bedelli sermaye artirimina katilacaklar: varsaymmi ile
yapilnustr. Bu dogrultuda sermaye artirimi sonuglandifinda sulanma etkisi gercek katilim
rakamlarina gore degisiklik arz edebilecektir

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarim kullanmamalart durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Yeni pay alma haklar1 kisitlanmadigs i¢in, hesaplama yapilmamistir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BIiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihracqiya damsmanlik yapanlar hakkmda biigiler:

Halka arz stirecinde, siire¢ ile ilgili olarak Yatiwim Finansman Menkul Degerler A.S.’den
aracilik hizmeti, LBF Partners Avukathk ve Damsmanhk Biirosu’ndan ise hukuki
danmigmanlik hizmeti almmaktadir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar ile iiciincii kisilerden alinan bilgiler:

[zahnamede yeri geldikge iigiincii sahislardan saglanan bilgilere referans verilmis olup, bu
bilgilerin aynen alndigini, Ortakhgm bildigi veya ilgili tiglincti sahsm yaynladig: bilgilerden
kanaat getirebildigi kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yamltict hale getirecek herhangi

bir eksikligin bulunmadigimu beyan ederiz.

Bagimsiz
Finansal Bagimsiz Bagimsiz Denetim
Tablo Denetim Denetim Kurulusunun Goriis/Sonug
. ) Kurulusunun Kurulusunun Sorumlu Ortak
Dénemi Ticaret Unvam Adresi Basdenet¢inin
Adr Soyadi
Akis Bagimsiz | Kavacik Riizgarh
1 Ocak — 31 Denetim ve Bahg¢e Mabh.
Aralik 2015 Serbest _ Kavak Sok. No:29 |  Erdal Tikmak Olumlu
Muhasebeci Mali Beykoz 34805
Miisavirlik A.S Istanbul
Akis Bagimsiz | Kavacik Riizgarl
1 Ocak — 31 Denetim ve Bahc¢e Mah.
Aralik 2016 Serbest Kavak Sok. No:29 |  Erdal Tikmak Olumlu
Muhasebeci Mali Beykoz 34805
Miisavirlik A.S Istanbul
Eski Biiyiikdere
1 Ocak — 31 Gliney B_aglmsm Cad. Orjin Maslak '
Aralk 2017 Denetim ve No:27 Maslak, Yasar Bivas Olumlu
SMMM A.S Sariyer 34398
Istanbul
Eski Biiyiikdere
1 Ocak- 30 | Giiney Bagimsiz | Cad. Orjin Maslak
Haziran Denetim ve No:27 Maslak, Yagsar Bivas Olum]
2018 SMMM A.S Sariyer 34398 /
Istanbul
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30. PAYLARILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida dzetlenmekte olan hususlar borsada islem gdrecek paylarmn elde tutulmasi ve elden
cikarilmas: swasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla igbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirlitkte bulunan vergi mevzuati
dikkate almarak hazmlanmistrr. Ozellikli durumlarda yatwmmcilarin vergi damsmanlarma
danismasi gerektigi Snemle hatwlatilir, Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirhikte olan vergi
mevzuatl ve vergi mevzuatmm yorumlanma bicimi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degigebileceginin hatta mevzuatm geriye ydnelik olarak da degigebileceginin gdz oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir.

1. Gayrimenkul yatirim ortakhklarr kazanclarinin vergilendirilmesi:
a. Kurumlar Vergisi Diizenlemesi Acisindan

Sermaye sgirketi olarak gayrimenkul yatmwim ortakliklart kurumlar vergisi miikellefi olup,
kazanglar: kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve
ilgili diizenlemeler uyarmca gayrimenkul yatrim ortakligi statiistiniin kazamldig: tarihten
itibaren ve gayrimenkul yatirim ortaklhigi statiisti stirdiirtldigli siirece, bu ortakliklarin tiim
kazanglari kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md. 5/1-d-4).

Gayrimenkul yatuwun ortakbiklarinm kurum kazanclari kurumlar vergisinden istisna olmakla
beraber, bu ortakliklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanglari, ortaklara
dagitilsin veya dagrtilmasin, ortaklhik biinyesinde %15 oraninda kurumlar vergisi kesintisine
tabidir (KVK, Md. 15/3). Bununla beraber, ortaklik blinyesinde yapilacak kurumlar vergisi
kesintisi orani, Bakanlar Kurulunca sifir olarak belirlenmis ve halen bu oran gegerlidir
(2009/14594 say1li Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/9-¢).

Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine
tabi tutulan kazanclarm ortaklara kar pay: olarak dagitilmas: halinde, kar dagitimma bagh
vergi kesintisi yapilmasi séz konusu olmayacaktr (Kurumlar Vergisi I No’lu Genel Tebligi,
Bolim: 15.6.1)

b. Gelir Vergisi Diizenlemesi A¢isindan

Her ne kadar GVK’nin 94-6/a maddesi uyarinca gayrimenkul yatimm ortakbiklarinin portfoy
isletmeciligi kazanclan tzerinden, dagitilsin dagitilmasin, gelir vergisi tevkifatr yapilacagi
belirtilmis ve bu oran %0 olarak belirlenmis ise de; sonradan ylriirlige giren ve halen
yirtirlikteki KVK’ nin Gegici 1. maddesinin (1) no’lu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca
vergi kesintisine tabi tutulmus kazang ve iratlar iizerinden Gelir Vergisi Kanunu'nun 94.
Maddesi uyarmea ayrica kesinti yapimaz” hitkmii nedeniyle, GVK’nin bahsedilen 94/6-a
hitkmiintin uygulanmasi séz konusu degildir.

2. Gayrimenkul yatirim ortakligr payx satme alanlarin vergilendirilmesi:

Paylarin elden cikartimas: karsihgmda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi




alim-satim islemlerinden dogan kazanglar, tam ve dar miikellef gercek kisi ve kurumlar igin
%0 oramnda tevkifat suretiyle vergilendirilmektedir. (2010/926 sayili Bakanlar Kurulu Karar:
ile degisik, 2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gore igleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya
saklamaci kuruluglar olabilmektedir. Tevkifat, takvim yilmin ticer ayhk dénemleri itibariyle
yapimaktadir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kismunmn elden g¢ikarilmasi halinde tevkifat
matrahmm fespitinde dikkate almacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar
metodu esas alinacaktw. Paylarin alimmndan once elden ¢ikarilmasi durumunda, elden
¢ikartlma tarihinden sonra yapilan ilk alun iglemi esas alinarak {izerinden tevkifat yapilacak
tutar tespit edilir. Aym giin i¢inde birden fazla alim satun yapilmas: halinde o giin i¢indeki
ahs maliyetinin tespitinde agmhkli ortalama ydntemi uygulanabilecektir. Als ve satig
islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate almnur.

Ucer aylik dénem icerisinden birden fazla pay alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatm
gerceklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak dikkate alinir. Diger bir deyisle, ic aylik
dénem sonunda, dénem boyunca aym tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve
zararlar, topluca dikkate almmaktadw. Pay alim satimindan dogan zararlar takvim yih
asilmamak kaydiyla izleyen donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da (BIST) islem géren ve 1 (bir) yildan
fazla stireyle elde tutulan paylarin elden gikarilmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam
miikellef kurumlara ait olup, BIST de islem g&ren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan
paylarin elden gikarilmasindan elde edilen gelirler i¢in GVK’nin miikerrer 80. maddesi
hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan pay alum satim kazanclari icin gercek kisilerce yilhk veya miinferit
beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil
edilmez. Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri cercevesinde
kazancin tespitinde dikkate ahnir ve tevkif suretiyle ddenmis olan vergiler, GVK madde 94
kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hilkiimler cercevesinde tevkifata tabi
kazanglarm beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ayni sekilde,
kurumlar vergisi mitkelleflerince elde edilen alim-satim kazanglarr da kurumlar vergisi
matrahma dahil edilecek ve kesinti yoluyla 6denen vergiler mahsup edilebilecektir.

Kar Paylarmm ve Temettii Avanslarinin Vergilendirilmesi:
a. Gergek Kisiler
al) Tam Miikellef Gereek Kisiler

GVK’'nm 94. maddesinin 1. fikrasmimn (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili
Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karmn dagitilmas: agamasma birakilnustir. Bu kapsamda
GVK’nin 4842 sayili kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca;




vergisinden muaf olan dar miikelleflere dagitilan kar paylar: izerinden Bakanlar Kurulunca
belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktr. Halen bu oran % 15°tir. Ancak, KVK’nm 5/1-d
maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilmis olan ve aymi Kanunun 15/3 maddesi
uyarinca, dagitilsin veya dagitilmasin kurum biinyesinde kesintiye tabi tutulan kazanglarin
ortaklara dagitimi halinde, kar pay: dagitimina bagl tevkifat yapilmayacaktowr (Kurumlar
Vergisi 1| Numarali Genel Tebligi, Bélim 15.3.9).

GVK’ya 4842 sayih Kanunla cklenen 22. maddenin 2. fikrasina gore tam miikellef
kurumlardan elde edilen, GVK’'nm 75. maddesinin 2. fikrasmn (1), (2} ve (3) numarali
bentlerinde yazili “kar paylarmumn yarisi” gelir vergisinden miistesnadir. Vergiye tabi kar
paylarmin belli bir haddi asmis olmasi halinde, bu kar paylarinm yillik beyanname ile beyan
edilmesi ve varsa kar paymm tamami lizerinden kesmti yoluyla ddenmis olan vergilerin
beyanname {izerinden hesaplanan vergiye mahsubundan sonra kalan tutarm vergi dairesine
ddenmest gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanglarmin sermayeye eklenmesi nedeniyle gergek kisi ortaklara
bedelsiz pay verilmesi kar dagituni sayilmadig: icin tevkifata tabi olmadig: gibi, bedelsiz pay
edinimi gergek kisi ortaklar ydniinden menkul sermaye iradi sayilmadigmdan, bunlarm beyan
edilmesi sz konusu degildir. Temettii avanslari da kar paylar1 ile ayni esaslarda
vergilendirilmektedir.

a2)  Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

Dar miikellef gercek kisilere yapilan kar pay: 6demelerinin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi,
tam miikellef gercek kisiler i¢in yapilan agiklamalar cergevesinde yiiriitiilmektedir.

Dar miikellef gercek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlarmin
Tiirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadr (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif
suretiyle almmamis menkul sermaye iratlarinm ise miinferit beyanname ile 15 giin iginde
vergi dairesine bildirmesi gerekmektedir (GVK, Md. 101/5).

b. Kurumliar

b1) Tam Miikellef Kurumlar ile Paylart Tiirkiye’deki Bir Isyeri veya Daimi Temsilcisi
Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

Ad1 gegen kurumlara, diger bir tam miikellef kurum tarafindan yapilan kar payi édemeleri
tevkifata tabi degildir (KVEK, Md. 15/2 ve Md.30/3).

Bu kurumlarin, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklar: kar paylar, istirak kazanci olarak
kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md.5/1-a-1). Ancak, istirak kazanci istisnasi, yatmrim
fon ve ortakliklarindan aliman kar paylar i¢cin gecerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul
yatmim fon ve ortakliklar: dahil olmak {izere yatmim fon ve ortaklarmdan alinan kar
paylarmm kurum kazancma dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmas: gerekmektedir.
Kurumlar vergisi matrahma dahil edilen bu kar paylar i¢in, dagitimi yapan yatrim fon ve
ortaklifi biinyesinde 6denmis olan vergi, alinan kar payma isabet ettigi tutarda, yilhk
beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilir (KVK, Md. 34/2). Mdhsup
edilecek bu vergi, yatirun fon veya ortakhiindan alinan net kar paymm gecerli kesifti/orant
kullantlarak briitlestirilmesi suretiyle hesaplanmahidir.
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b2) Diger Dar Miikellef Kurumlar

Paylarm Tirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran
dar miikellef kurumlara yapilan kar pay1 ddemeleri, tam miikellef gercek kisilere $denen kar
paylarina iliskin yapilan agiklamalar c¢ercevesinde tevkifat uygulamasma konu olacaktir,
Menkul sermaye iratlari {izerinden tevkif suretiyle almmus vergiler, dar miikellef kurumlar
acisindan nthai vergi olup (KVK, Md. 30/9), vergisi tevkif voluyla almmamis menkul
sermaye iratlarinin beyan yoluyla vergilendirilimesi gerekmektedir.

c. Vergi tevkifatinin ihracci tarafindan kesilmesi sorumluluguna iliskin aciklama:

Vergi mevzuatt uyarmca 01.01.2006 - 31.12.2020 doéneminde ise paylarmm elden
cikartilmasi kargilifinda elde edilen kazanclar icin tevkifat bankalar, araci kurumlarca veya
saklamaci kuruluslarca, hisse senedi kar paylar: igin tevkifat ise Ortaklikca kesilecektir.

31. THRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN IZiN
HAKKINDA BILGI

Yoktur.

31A [ZAHNAME KULLANIM IZNININ BELIRLENEN BIiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE
BILGILER

Yoktur,

31B IZAHNAME KULLANIM IZNININ TUM YETKILI KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BILGILER

Yoktur.

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Omer Avni Mh., Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sok. No:1,
34427 Beyoglu/istanbul adresindeki ihrageinin merkezi ve basvuru yerleri ile ihrageinm
internet sitesi (www.tskbgyo.com.ir) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP)
tasarruf sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ile degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporian ile
yetkili karuluslarca hazirlanan raporlar, esas sozlesme, vb.)

2) Ihra¢cmm izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar:

33. EKLER
1. Sirket I¢ Yonergesi
2. Sirket Esas Sozlesmesi




